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IZJAVA O AVTORSTVU DIPLOMSKEGA DELA 
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 je elektronska oblika enaka s tiskano obliko diplomskega dela, in soglašam z 
objavo dela v zbirki »Dela FU«. 
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Slovenija ima v neprofitnem najemnem sektorju le okoli 7 % celotnega stanovanjskega 
fonda, preostala stanovanja pa so lastniška. Če bi vsa stanovanja, ki so ostala v javnem 
sektorju, šteli kot neprofitna, je več kot očitno, da je primanjkljaj takšnih stanovanj skrb 
vzbujajoč. Ta stanovanja so namenjena druţinam z nizkim dohodkom. Vendar pa tudi 
takšna neprofitna najemnina predstavlja velik del stroška, ki ga druţina porabi za 
zadovoljitev osnovnih ţivljenjskih potreb. Glede na zelo slab gospodarski poloţaj in veliko 
brezposelnost v zasavski regiji pa drţava v nobenem pogledu ne prizanaša najemnikom 
niti lastnikom nepremičnin. Z zakonsko uvedbo obveznega vplačevanja sredstev v 
»rezervni sklad« je drţava prenesla vse stroške vzdrţevanja objektov na lastnike in s tem 
neusmiljeno povečala stroške ţivljenja. Tu se sprašujem, kaj bo v prihodnosti. Neprofitnih 
stanovanj ni, starostna struktura prebivalstva se daljša, nastopila je gospodarska kriza. 
Zastavlja se vprašanje, kako bodo mladi sploh prišli do te osnovne dobrine. Dejstvo je, da 
bodo tisti, ki so ţe postali milijonarji na račun nakupa in preprodaje nepremičnin v letih od 
1991 naprej, dosegli še višjo raven bogastva, najniţji sloj pa se bo vse bolj pribliţal 
beraški palici. 
 
Če se naveţem na našo občino, je zaznati vse več prosilcev najemniških stanovanj, saj 
trenutna ekonomska kriza ne dovoljuje nakupa lastne nepremičnine. Vse večja je tudi  
prodaja večjih stanovanj in hiš. S tem se ponudba veča, povpraševanje je majhno, zato 
posledično pada tudi cena nepremičnin, kar sem v diplomskem delu tudi prikazala. Prav 
tako moramo oţiveti gospodarstvo, odpreti nova delovna mesta, prestrukturirati podjetja 
v donosnejše dejavnosti in slediti smernicam potreb na trgu. Poskrbeti moramo, da mladi 
ne bodo polni idej in znanja odhajali iz našega mesta, da bi svoje ideje uresničevali doma 
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APARTMENT LETTING BY FOCUSING ON USING RESERVE FUND 
 
 
In the non-profit rental sector the state of Slovenia only holds approximately 7 % of the 
whole housing fund, all other apartments are private property.  If all apartments, which 
remained property of the public sector, were considered non-profit apartments, it would 
be more than obvious that the deficit of such apartments is rather alarming. These 
apartments are destined for families with low income. However, such non-profit rent 
represents a fair amount, which the family spends on satisfying one's basic needs. As for 
the poor economic situation and high unemployment rate in the region of Zasavje the 
State by no means spares the tenants and real estate owners. By effecting compulsory 
payments into the 'reserve fund' as stipulated by the law the state has imposed all 
maintenance costs on the owners and thus relentlessly increased the cost of living. 
Consequently, I wonder what the future holds for us. There are no non-profit apartments, 
the life expectancy of population is extending and people are facing an economic 
depression. The question about what the young can possibly do to establish themselves 
normal living conditions comes up. It is obvious that those who have already become 
millionaires by purchasing and reselling of real estate since 1991 will continue to extend 
their wealth, whereas the lower class shall be reduced to poverty.  
 
With regard to our municipality there is an increased tendency to rent an apartment, since 
due to the current economic depression it is almost impossible to buy your own real 
estate. On the other hand, the sale of larger apartments and houses is on the increase. 
Thus, the scope of available selling offers is getting bigger, whereas the scope of inquiry 
remains small, which results in the drop of real estate prices, as dealt with in this diploma 
thesis. We must also revive the economy, create new jobs, restructure our companies into 
more profitable businesses and follow the trends in market requirements. We must see to 
it that the young with their new ideas and knowledge will not leave, but stay at home, 
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1.1 VSEBINA DIPLOMSKEGA DELA 
 
V diplomskem delu se bom osredinila na zelo perečo temo stanovanj, ki sodi med 
najkompleksnejše dobrine, ki vplivajo na kakovost ţivljenja. Pravica do primernega 
prebivališča je primarna človekova potreba in temeljna pravica vsakega. Vendar je v 
Sloveniji zaradi premajhne kupne moči in previsokih cen nepremičnin za precej ljudi pot 
do lastne strehe nad glavo precej daljša kot sicer.  
Stanovanjski zakon je v devetdesetih letih prejšnjega stoletja omogočil odkup stanovanj 
tudi niţjemu sloju prebivalcev; z iznajdljivostjo in s kapitalom so oplemenitili premoţenje, 
saj je bila donosnost s to potezo izjemno visoka. Na drugi strani se je ustvaril sloj revnih 
lastnikov, ki ne morejo poravnati niti deleţa stroškov za vzdrţevanje niti rednih 
obratovalnih stroškov. Zaradi tega stanovanjskega zakona je v zelo kratkem času postalo 
v vlogi lastnikov stanovanj in posledično stanovanjskih hiš v Sloveniji zelo veliko ljudi.  
Če pogledamo z drugega zornega kota, iz oči najemnikov, je situacija zelo teţka. Ob 
spremljanju stanovanjske problematike in vseh novosti, ki smo jih bili deleţni v letih 2003 
in 2006, smo lahko ugotovili, da je prebivanje vse bolj drago. Strošek najemnine 
predstavlja kar zajeten del druţinskega proračuna. Poloţaj najemnikov pa ne bi bil tako 
skrb vzbujajoč, če bi se tudi njihovi prihodki povečevali iz meseca v mesec, vendar smo 
ţal priča gospodarski krizi, ki potiska ljudi ţe na rob obupa, ko druţina sploh nima niti 
rednih prihodkov za zadovoljevanje svojih osnovnih potreb.  
Kot vemo, je imeti primerno prebivališče ena izmed temeljnih pravic, ţelja in zahtev, ki 
nam omogoča zagotavljati osnovne potrebe po varnosti, zaščiti ter po razvijanju 
osebnostnih in socialnih lastnosti. Je tudi pravica, ki omogoča človeku dostojno ţivljenje, 
ustvarjalno mišljenje in delo; je eden izmed pogojev za psihično, fizično in za druţbeno-
socialno stabilnost človeka, ki je zapisana celo v Ustavi Republike Slovenije. Prav ta 
pravica pa odločilno vpliva na kakovost ţivljenja.  
Zato je zelo pomembna naloga vsake vlade zagotoviti ustrezno stanovanjsko politiko, ki je 
dosegljivo svojim drţavljanom. Stanovanje je torej pravica in ne dobrina. Naloga drţave 
je, da druţbi omogoči spoštovanje oziroma moţnost uveljavljanja te pravice. Drţava ne 
more zagotoviti gmotnih in drugih virov, ki bi to človekovo pravico neposredno v splošnem 
izpolnjevala. Pod posebnimi pogoji je dolţna pomagati tistim marginalnim druţbenim 
skupinam, ki potrebujejo drţavno intervencijo tudi v gmotni (vendar ne brezplačni) 
pomoči, pri čemer pa je nujno spoštovati načelo pravičnosti. Z intervencijami, ki jih drţava 
izvaja na stanovanjskem trgu, ta po eni strani postaja zelo dobičkonosen in zato manj 
usmerjen v neprofitno gradnjo, katere poslanstvo pa je omogočanje pravice do 
stanovanja tistim skupinam, ki si lastniškega stanovanja ali profitnih najemnin zaradi 




1.2 NAMEN IN CILJ DIPLOMSKEGA DELA  
 
Diplomsko delo sem zasnovala tako, da na začetku spregovorim o dejanski situaciji 
stanovanjskega trga v Občini Trbovlje, kjer je celostna podoba kraja skrb vzbujajoča. Kot 
prvo je treba omeniti gospodarski razvoj v občini, ki je – lahko bi rekli – ničen. Tovarne in 
podjetja, ki so v preteklosti dajala Zasavju in njegovim prebivalcem delovna mesta, 
razvoj, ţivljenjski elan, so danes zaprta in so le še spomin.   
 
Namen diplomskega dela je predstaviti stanovanje, ga postaviti v stanovanjski trg ter 
ugotoviti njune posebnosti, ki nas na koncu pripeljejo do spoznanja, da je stanovanje ena 
izmed temeljnih človekovih dobrin. Podrobna analiza trga nas bo pripeljala do ugotovitve, 
da je ta dobrina vse bolj draga in da predstavlja ţe nadstandard za druţino, ki ima 
povprečne dohodke. Moj namen je predstaviti delo upravnika na vseh področjih.  
Analizirala bom podatke poročil treh podjetij v naši regiji in s tem poskušala ugotoviti oz. 
predstaviti smotrnost t. i. rezervnega sklada. 
 
1.3 STRUKTURA DIPLOMSKEGA DELA 
 
Diplomsko delo je sestavljeno iz uvoda, osrednjega dela in iz zaključka. V uvodu so 
predstavljeni namen in cilji dela, struktura naloge in metodologija. Osrednji del je 
sestavljen iz treh poglavij. V prvem poglavju sem opisala stanovanjski trg, pojem 
nepremičnine, stanovanjsko politiko, rezervni sklad, najemniška stanovanja. V zadnjem 
delu diplomskega dela pa je prestavljeno podjetje, Neprofitna stanovanjska organizacija 
Spekter, d. o. o., njen poloţaj v našem gospodarstvu, hkrati pa sta prikazana vloga in 
namen Spektra, d. o. o., kot upravnika in hkrati lastnika stanovanj na zasavskem 
stanovanjskem trgu.  
 
Temeljni problem, s katerim se srečujemo, je neugodna starostna struktura stanovanj, ki 
na eni strani pomeni nezadovoljstvo najemnikov, ki morajo tudi za takšno prebivanje 
plačevati najemnine, na drugi strani pa za podjetje pomeni visoke stroške vzdrţevanja ob 




Diplomsko delo bom predstavila s pomočjo deskriptivne metode; pri  tem bom uporabila 
pisne in elektronske vire. Uporabila bom tudi metodo analize podatkov in primerjalno 
metodo, s katero bom primerjala porabo sredstev rezervnega sklada med občinami. 














2 STANOVANJSKI TRG 
 
2.1 POJEM NEPREMIČNINE  
 
Posebnosti stanovanja v primerjavi z drugimi trţnimi dobrinami in posebnosti 
stanovanjskega trga v primerjavi s trgi drugih dobrin in storitev so naslednje (Harsman in 
Quigley, 1991): 
 
a) Dvojnost. Trg stanovanjskih storitev in trg stanovanjskega fonda (sklada). 
Stanovanje nastopa v dveh oblikah – kot dobrina (enota fonda stanovanj) in kot 
storitev (uporaba, najem, zakup). To nas posledično pripelje do dveh različnih 
trgov, in sicer trga nepremičnin in trga najemnih stanovanj.  
 
b) Kompleksna dobrina. Stanovanje je kompleksna dobrina, kar pomeni, da jo je 
teţavno posojati in vrednotiti pa tudi proizvajati. Stanovanje ima številne 
značilnosti (je lahko staro, novo, ima določeno strukturo, gradbene sestavine, 
površino, opremo, funkcionalno in estetsko členitev prostorov, nadstropnost in 
podobno).  
 
Takšna kompleksnost stanovanja pomeni, da ga teţko vrednotimo in proizvajamo; 
zelo zapletena in učinkovita je tudi menjava med ponudniki in povpraševalci, saj je 
ugotavljanje pravega razmerja med kakovostjo in ceno zelo zahtevno in tudi 
kompleksnejše kot pri drugih dobrinah, kjer je v igri manj značilnosti. 
 
c) Stanovanje kot fiksna, neprenosna dobrina in strošek transakcije. Stanovanje je 
nepremična dobrina, zato je izbor stanovanja obenem tudi izbor soseske, 
prostorske oddaljenosti in dostopnosti do delovnega mesta er mnoţice drugih 
kulturnih, rekreacijskih, izobrazbenih dobrin.  
 
d) Stanovanje je draga dobrina. Stanovanje je zelo draga dobrina in predstavlja zelo 
pomemben del v porabi gospodinjstev, drţavnih naloţbah in v drţavnem 
proračunu. Posledica visoke cene stanovanja je v tem, da se ti stroški porazdelijo 
čez daljše časovno obdobje, zato sta zelo razširjena najem, kjer se stroški 
raztegnejo čez celotno ţivljenjsko dobo stanovanja, in uporaba posojil med 
lastniki. 
 
e) Stanovanje je trajna (dolgoročna) dobrina. Novozgrajena stanovanja obsegajo le 
majhen del vseh stanovanj in stanovanjskih storitev v določenem obdobju, zato je 
prispevek novih stanovanj k spremembam celote majhen. Dolga ţivljenjska doba 
stanovanja pomeni, da bodo imele naloţene odločitve dolgoročne učinke na 
grajeni prostor in da bodo zadevale več generacij.  
 
f) Stanovanje je nujna in nenadomestljiva dobrina. Še tako revna gospodinjstva so 
nujno udeleţena v porabi stanovanjskih storitev in se temu trajno ne morejo 
odpovedati; nastanitev ni nadomestljiva z drugimi dobrinami in s storitvami.  
 
g) Stanovanje kot sinkretizem teh lastnosti. Obravnavo posebnih značilnosti 
stanovanja lahko končamo z ugotovitvijo o sinkreziji vseh posebnosti. Druge 
dobrine imajo tudi eno ali več teh značilnosti. Toda teţko bi našli še kakšno 
dobrino, ki ima vse te značilnosti hkrati.  
4 
2.2 OPREDELITEV STANOVANJSKEGA  TRGA 
 
Trg pomeni stičišče oziroma kriţišče, kjer se srečata ponudba in povpraševanje po 
posameznih dobrinah. Osrednjo vlogo na prostem trgu ima trţna menjava, ki se odvija v 
pogojih prostega trţnega določanja cen; s tem opravlja ekonomsko integracijo v druţbi. 
 
Pomembno pa je dejstvo, da v obravnavanih okoliščinah ni mogoče enačiti 
stanovanjskega trga s prostim trgom. Glavni dejavnik, ki nasprotuje enačenju teh trgov, je 
stanovanje, ki se pojavlja kot posebna dobrina na stanovanjskem trgu. Posebnosti se 
kaţejo v: 
 neelastičnosti ponudbe; 
 visokem strošku transakcije, ki omejuje prosto mobilnost kupcev in prodajalcev; 
 omejenosti informaciji o stanovanju. 
 
Kako je stanovanjski trg ţe v osnovi strukturiran (različno od prostega trga), kaţe 
naslednja slika.  
 
Tabela 1: Struktura stanovanjskega trga 
 











Vir: Härsman in Quigley 1991, str. 22 
 
Za trg je značilno medsebojno vplivanje med ponudbo in povpraševanjem, ki se tukaj 
odvija skupaj s posredovanjem stanovanjske politike oziroma je stanovanjska politika 
potrebna le za uravnavanje neekonomskih vidikov trga, medtem ko ekonomske vidike 
uravnava mehanizem prostega trga.  
2.3 RAZVOJ NEPREMIČNINSKIH PROJEKTOV V ZAOSTRENIH  
RAZMERAH 
 
V letih po osamosvojitvi Slovenije je z dvigom ţivljenjske ravni prebivalcev postopoma 
zaţivel trudi trg z nepremičninami. Na ponudbeni strani so bila v začetku na voljo 
predvsem stanovanja, ki so jih ponujali lastniki sami prek nepremičninskih agencij; ker je 
v posameznih regijah povpraševanje presegalo ponudbo prostih stanovanj na trgu, so se 
poleg zasebne ponudbe v trg vključili tudi večji gospodarski subjekti. Ti so ob ugodni 
gospodarski klimi in dostopnih oblikah financiranja svojih naloţb velikopotezno gradili 
nova stanovanja z namenom kovanja velikih dobičkov na račun hitre in uspešne prodaje. 
S prihodom evrske valute in z nadaljevanjem gospodarske rasti se je ta trend še krepil, 







Sčasoma je posledice krize občutila tudi Slovenija, sej je drastično upadlo povpraševanje, 
kar pa ni bistveno vplivalo na cene nepremičnin. Vzrok te anomalije trga je mogoče iskati 
v politiki bank upnic, ki so zagotovile finančna sredstva za gradnjo nepremičnin, s prodajo 
teh po ceni, bistveno niţji od načrtovane, pa bi utrpele negativne poslovne izide            
(6. Slovenska nepremičninska konferenca, Ljubljana, 2010). 
 
Deleţ gradbeništva v strukturi bruto domačega proizvoda (BDP) je od leta 2002 ves čas 
naraščal. Največji deleţ je panoga dosegla v letu 2008, ko je ta znašal 7,8 %. Da se je 
zgodila takšna rast oz. takšen odstotek, je bilo opaziti zaradi zelo stabilne globalne 
gospodarske rasti in sorazmerno nizke inflacije. K temu pa je prispevala svoj deleţ tudi 
drţava z realizacijo drţavnih infrastrukturnih projektov (predvsem Nacionalnega programa 
izgradnje avtocest v RS) in številnih drugih investicij drţave, lokalnih skupnosti ter 
gospodarskih subjektov. Da so se pojavila tako velika vlaganja na trgu nepremičnin, je 
bilo pričakovati, saj se je pojavilo veliko povpraševanje, kar je izzvalo in narekovalo tudi 
višje cene nepremičnin.  
 
Finančna kriza v ZDA v drugi polovici leta 2007 je zaradi velike medsebojne povezanosti 
svetovnih finančnih trgov s časovnim zamikom začela vplivati tudi na gospodarstva 
evropskih drţav. V Sloveniji je to sovpadalo še z zaključevanjem investicij v okviru 
programa gradnje avtocest. Leto 2009 je zaznamovalo zmanjševanje naročil za storitve 
gradbeništva drţave in lokalnih skupnosti pa tudi gospodarskih subjektov, ki zaradi nastale 
krize niso investirali. Kot izhaja iz podatkov Statističnega urada Republike Slovenije, se je 
posledično pojavil 8,1 % zmanjšan obseg BDP v letu 2009, predvsem zaradi dveh 
temeljnih vzrokov: realnega zmanjšanja bruto investicij za 32,0 % (od tega bruto 
investicij v osnovna sredstva za 21,6 %) ter realnega zmanjšanja izvoza proizvodov in 
storitev za 17,7 %. Deleţ bruto investicij v BDP se je z 31,9 % v letu 2008 zmanjšal na 
23,0 % v letu 2009 (Planet Globalna vizija, 2010). 
 
Hkrati se je ustavilo tudi več let trajajoče strmo naraščanje cen nepremičnin v Sloveniji. 
Po podatkih SURS so se cene rabljenih stanovanj od prvega četrtletja leta 2003 do 
tretjega četrtletja leta 2008 skoraj podvojile. Od konca leta 2006 do sredine leta 2008, 
torej v letu in pol, so se rabljena stanovanja v povprečju podraţila za 22 %. Nato pa so – 
do zadnjega četrtletja 2009 – cene rabljenih stanovanj upadle za 11 %, hkrati pa se je 
bistveno zmanjšalo tudi število transakcij. Šele konec leta 2009 je bila ponovno zaznana 
majhna rast cen, in sicer za dobra 2 %. Gibanje cen na trgu novogradenj je bilo zelo 
podobno. 
  
Od zadnjega četrtletja 2006 pa do cenovnega vrhunca v tretjem četrtletju 2008 so cene 
novih stanovanj narastle za 24 %. Sledilo je leto hitrega upadanja cen, v katerem so se 
cene zniţale za skoraj 18 %, hkrati je izrazito upadlo tudi število transakcij. Cene 
novozgrajenih stanovanj so v drugi polovici leta 2009 ostale nespremenjene, in sicer na 
ravni cen iz začetka leta 2007. V prvem četrtletju 2010 pa so se minimalno zvišale (za 1,6 
%), kar lahko dejansko ocenimo kot mirovanje. 
 
Iz teh navedenih podatkov ni mogoče razbrati pomembnega dejstva, da se bo na 
nepremičninskem trgu zelo verjetno nadaljeval proces diferenciacije stanovanjskih 
nepremičnin glede na atraktivnost mikrolokacije, kakovost infrastrukture in okolja ter 
glede na kakovost same nepremičnine. Nadalje, če so kakovost gradnje, starost in 
vzdrţevanje stanovanj pred desetimi leti le zanemarljivo vplivali na ceno nepremičnine na 
določenem krajevnem trgu, postajata danes kakovost nepremičnine in kakovost 
prebivanja vedno pomembnejša dejavnika cene.  
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2.3.1 STANOVANJSKE RAZMERE V ZASAVJU 
 
Za Zasavje veljajo naslednje značilnosti: 
 je najmanjša slovenska statistična regija, ki vključuje Občine Hrastnik, Trbovlje in 
Zagorje ob Savi; 
 zdajšnji gospodarski kazalniki so slabši od slovenskega povprečja; 
 stopnja družbenega dohodka je nizka, kar vpliva na obseg in vrednost investicij na 
področju gospodarske infrastrukture in tudi na področju nepremičnin; 
 območje Zasavja je med najbolj onesnaţenimi deli Slovenije; velika je degradacija 
površin zaradi dolgoletnega podzemnega eksploatiranja; 
 za nepremičninski trg v Zasavju je značilno, da nepremičnin – zlasti stanovanj – 
primanjkuje; 
 mogoče je opaziti, da starost stanovanj vpliva na njihovo ceno (do cca 40 let 
starost ne vpliva bistveno); 
 z vidika kapitala naloţbe v gradnjo novih nepremičnin na območju Zasavja niso 
donosne, zato je novogradenj malo; 
 Zasavje je lokacija, ki je še vedno ugodna, ker je razmeroma blizu prestolnice; 
hkrati so razmeroma dobre prometne povezave s prestolnico. 
 
 
Zaradi vseh naštetih dejstev primanjkuje investitorjev za novogradnje in razvoj regije. V 
spodnjih tabelah je predstavljena gradnja stanovanj po občinah v Zasavju, in sicer med 
letoma 2002 in 2009. 
 
Tabela 2: Dokončana stanovanja po letu gradnje in občinah  
 
Leto gradnje Trbovlje Zagorje Hrastnik 
2002 15 43 10 
2003 13 25 48 
2004 12 24 15 
2005 36 106 6 
2006 24 25 21 
2007 9 20 13 
2008 10 12 6 
2009 10 23 14 
 














Grafikon 1: Prikaz dokončanih stanovanj po občini, letu gradnje in po številu sob 
 
 
Vir: Statistični letopis (2011), Statistični urad Republike Slovenije, Ljubljana 
 
Kot je prikazano na grafu, je bil prvotno od leta 2002 trend upadanja gradnje novih 
stanovanj v Trbovljah, ki pa je skokovito narastel v letu 2005, ker se je dokončal prvi blok 
novogradnje »Neţa«, naslednjega leta je sledilo dokončanje še drugega. Od leta 2007 do 
danes pa zaznamo le nekaj novih stanovanj, trend pa je dejansko na isti ravni. Gre 
predvsem za obnove starejših vil, ki so bile potrebne le temeljite obnove, in s 
premišljenim razporejanjem sob ali kakšno manjšo dograditvijo kar nekaj novih 
stanovanjskih enot.  
 




Vir: Statistični letopis (2011), Statistični urad Republike Slovenije, Ljubljana 
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Prav tako kot v Trbovljah zaznamo tudi v Zagorju ob Savi upadanje graditve med letoma 
2002 in 2004, vendar je hud skok v letu 2005, kar je zaznati zaradi novozgrajenega 
naselja, v katerem se je kot investitor pojavila Občina Zagorje ob Savi. V naslednjem 
obdobju je opaziti strm padec vse do leta 2009, saj se le tu in tam pojavi kakšno novo 
zgrajeno stanovanje.  
 




Vir: Statistični letopis (2011), Statistični urad Republike Slovenije, Ljubljana 
 
Kot vidimo iz zadnjega grafa, je pri gradnji dokončanih stanovanj v nasprotju s Trbovljami 
in z Zagorjem ob Savi v Hrastniku zaznati največje nihanje. Leto 2002 je bilo še kar 
povprečno leto, leto 2003 je zaznati največji vzpon z gradnjo večjega stanovanjskega 
objekta, v letih 2004 in 2005 je sledilo upadanje, vendar še vedno nekako konstantno. 
Leto 2006 je bilo v znamenju največje obnove starejšega objekta in dokončanja v letu 
2007. Sledilo je umirjanje, vendar se je leta 2009 podjetje, ki se ukvarja z 
nepremičninami, odločilo za investicijo ter spremenilo namembnost večje zapuščene 
pekarne in s tem pridobilo deset novih stanovanjskih enot.  
 
2.3.1.1 Značilnosti nepremičninskega trga v Zasavju na področju prodaje  
 
Predmetna stanovanja, ki sem jih analizirala, se nahajajo v Občinah Trbovlje, Hrastnik in 
Zagorje ob Savi. Značilnosti tega dela nepremičninskega trga s pomočjo podatkov 
Geodetske uprave RS lahko opišemo naslednje ugotovitve: 
 cene stanovanj se gibljejo v razponu od 300,00 do 1.300,00 EUR/m2; 
 povprečna cena stanovanja znaša v Zasavju cca 850,00 EUR/m2; 
 cene stanovanj se glede na starost ne razlikujejo bistveno od starosti cca 30 let; 
 cene stanovanj padajo s starostjo ter potrebnim investicijskim in tekočim 
vzdrţevanjem v skupne dele objekta in stanovanje; 
 cene nepremičnin so v zadnjih letih naraščale, v letu 2008 pa se je rast umirjala 
oziroma je bila dejansko nična; 
 nepremičninski trg je umirjen – ni čutiti povečanega povpraševanja niti ponudbe, z 
izjemo določenih novogradenj; 
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 trg je precej neaktiven, saj je zaznanih malo transakcij. 
 
Mejni prag vrednosti je pri nepremičninah tista vrednost, ki je na trgu za določeno vrsto 
nepremičnin najpogostejša, doseţena v optimalnem času okoli 6 mesecev. To je vrednost, 
ki jo je potencialni kupec pripravljen oziroma zmoţen plačati za določeno vrsto 
nepremičnine, ne da bi bile potrebne kakšne posebne finančne konstrukcije za plačilo 
kupnine. 
 
Pri primerjavi teh podatkov s podatki iz drugih okolij ugotavljamo, da je mejni prag 
vrednosti nepremičnin med najniţjimi v Sloveniji. Po podatkih, ki jih spremljamo na 
področju trţenja z nepremičninami, je mejni prag vrednosti nepremičnin, ki so v 
normalnem trţnem času (povprečno 6–12 mesecev) zamenjale lastnika na območju 
Zasavja, naslednji: 
 
Tabela 3: Povprečne oglaševane cene stanovanj v Sloveniji v €/m2, 2011 
  Garsonjera 1-sobno 2-sobno 3-sobno 
Ljubljana 3.142 2.982 2.450 1.530 
LJ-okolica 2.655 2.519 1.839 1.546 
J Primorska 2.375 2.575 2.298 1.851 
Gorenjska 1.773 1.428 1.568 875 
S Primorska 1.458 1.195 1.214 1.250 
Savinjska 1.015 1.277 1.096 1.127 
Dolenjska 1.096 1.027 1.150 975 
Notranjska 1.300 1.066 980 1.278 
Podravska 1.308 1.285 1.089 1.065 
Koroška 939 1055 1.342 1126 
Zasavska NP 1.102 1.226 1.002 
Posavska NP 1.055 1.142 1.216 
Pomurska NP 1.074 1.106 1092 
 
 
















Grafikon 4: Povprečne oglaševalne cene stanovanj v Sloveniji v €/m2, 2011 
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Vir: Statistični letopis (2011), Statistični urad Republike Slovenije, Ljubljana  
 
V svetu obstaja več metod mnoţičnega vrednotenja nepremičnin. Gradnja modelov 
mnoţičnega vrednotenja je zelo zahtevna, ker je treba z analizo trga in okolja primerno 
opredeliti ter upoštevati specifične značilnosti trgov in strukturo nepremičninskega fonda. 
 
Ena izmed uporabnejših metod je metoda hedonske analize implicitnih cen lastnosti 
stanovanj, ki izhaja iz t. i. hedonske hipoteze (Brodvinge), ki pravi, da je vsaka dobrina 
(stanovanje) definirana z nizom vseh njenih lastnosti. V prvi fazi s hedonsko regresijsko 
analizo ugotavljamo, kolikšen pomen pri oblikovanju cene imajo posamezne lastnosti 
dobrin (stanovanj). Teţa posamezne lastnosti je izraţena z regresijskim koeficientom. V 
drugi fazi pa uporabimo te regresijske koeficiente za izračun indeksa cen. 
 
Najbolj znana nam je trţna vrednost nepremičnine, ki je običajno podlaga, na osnovi 
katere se določi prodajna vrednost stanovanja. Na višino trţne vrednosti vplivajo lastnosti 
posamezne stanovanjske enote in zgradbe kot celote. Med temeljne pojasnjevalne 
spremenljivke gotovo sodijo podatki o fizičnih (gradbeno-tehničnih) lastnostih stanovanj in 
lokacijske značilnosti stanovanj treh ravni: mikrolokacijske značilnosti se nanašajo na 
stavbo, v kateri je stanovanje, mezholokacijske značilnosti se nanašajo na pripadnost 
stanovanja/soseske večjih, zemljepisno opredeljenih regij (urbana območja, zgostitvena 
območja, podeţelje, turistična območja, območja varovane narave, industrijska 
degradirana območja. Poleg vsega naštetega se upošteva tudi starost nepremičnine, 







3 STANOVANJSKA POLITIKA 
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Stanovanjska politika je javna oziroma sektorska politika in pomeni obliko javnega 
poseganja na stanovanjsko področje (Mandič, 1999, str. 1). Tako je za politike in seveda 




Politika ima torej jasno opredeljen cilj, ki ga ţeli doseči, ter vse vzvode (inštrumente), ki 
naj bi jo vodili do ţelenega cilja. Gre za tako imenovano ciljno racionalno delovanje 
politike. Ne smemo pa pozabiti še na en element strukture javne politike, in sicer učinke. 
Učinke neke javne politike je treba spremljati, če ţelimo vedeti, kako dobro oziroma slabo 
izbranimi inštrumenti vplivajo na zasledovanje in uresničevanje zastavljenih ciljev.  
 
Drţava in njene ustanove so tisti subjekti, ki posegajo na stanovanjsko področje, zato 
govorimo o stanovanjski politiki kot obliki javnega poseganja na to področje. Drţava je 
tretja stran, poleg ponudnikov in povpraševalcev, prisotna na stanovanjskem trgu. Tako 
torej ne moremo govoriti o svobodnem trgu, saj bi potem trţne izide določali le dve strani, 
in sicer ponudniki in povpraševalci. To pa ni tako; ugotovimo lahko celo, da so stanovanja 
v pripravi z drugimi porabniškimi dobrinami ena najbolj uravnavanih. Drţava namreč 
vpliva na njihovo razpoloţljivost, dostopnost, ceno, na kakovost in podobno. Takšno 
poseganje drţave na stanovanjsko področje je značilno za vse razvite drţave. Vzrok za to 
lahko iščemo v teţnji po učinkoviti alokaciji, pravičnosti na stanovanjskem področju ter v 
socialnih in političnih motivih (Cimerman, 2003, str. 72–73). 
 
Ugotovimo lahko, da drţava vodi stanovanjsko politiko zaradi dveh razlogov. Prvič zato, 
da poskuša odstraniti trţne nepravilnosti, ki se pojavljajo na stanovanjskem trgu, ter s 
tem omogočiti večjo učinkovitost tega trga. In drugič zato, da poskuša zagotoviti dostop 
do primernega stanovanja vsem druţbenim skupinam.  
 
Stanovanjska politika posamezne drţave je močno odvisna od izbranega koncepta vloge 
drţav. Torej – ali se drţava vidi v vlogi racionalnega ekonomista, ki bo prinesel red na 
stanovanjski trg, ali pa se vidi v vlogi paternalista, ki bo zagotavljal dostopnost stanovanj 
oziroma koliko teţe na eni in koliko drugi vlogi. Glede na izbrano vlogo bo drţava nato 
izbirala primerne inštrumente stanovanjske politike, ki jih bo uporabljala (Lux, 2003, str. 
12). 
3.1 POJEM IN CILJI STANOVANJSKE POLITIKE 
 
Nacionalne stanovanjske politike imajo navadno opremljene cilje v smislu kakovosti, 
cenovne dosegljivosti in razpoloţljivosti stanovanj. Hkrati pa morajo biti cilji stanovanjske 
politike usmerjeni tudi k reševanju oziroma doseganju ciljev drugih politik, na primer 
zaposlovalne, poselitvene, dohodkovne ali socialne (Mandič, 1999, str. 1). Med glavne 
mogoče cilje lahko štejemo zlasti večjo dostopnost do stanovanj za srednje in niţje 
druţbene sloje, večjo kakovost stanovanj in sobivanje različnih druţbenih slojev na istem 
področju (Lux, 2003, str. 34).  
 
Inštrumente stanovanjske politike lahko delimo po dveh merilih. Prvo merilo so vrste 
ukrepov politike, ki jih drţava sprejema z namenom doseganja ciljev stanovanjske politike, 
drugo merilo pa je stopnja vpletenosti drţave v izvajanje programov stanovanjske politike.  
Kot je bilo omenjeno ţe prej, lahko delimo inštrumente stanovanjske politike tudi glede na 
stopnjo vpletenosti drţave v izvajanje programov, torej uporabo inštrumentov. Drţava 
lahko sama izvaja programe in projekte na področju stanovanjske politike, in sicer prek 
javnega sektorja. V tej točki lahko opazimo, da govorimo o tako imenovani politiki 
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oskrbovanja, saj sama neposredno na drugi strani tudi izvaja storitve. Drţava pa lahko 
izvajanje storitev prepusti tudi profitnemu ali neprofitnemu zasebnemu sektorju, vendar 
ga pri delu spremlja in ob ustrezni kakovosti tudi financira. Ta oblika politike se imenuje 
usposabljanje, saj drţava usposobi druge akterje za delo na področju stanovanjske 
politike (Mandič, 1999, str. 2). 
 
Vedno je pri stanovanjski politiki pomembno vedeti, kako izbrani inštrumenti natančno, 
ekonomično in učinkovito dosegajo zastavljene cilje. Zato je o teh vprašanjih nujno treba 
pridobiti ustrezne informacije. Gre za opazovanje in ocenjevanje učinkov stanovanjske 
politike. Učinki so na primer: splošno funkcioniranje stanovanjskega trga, primernost 
najemnin, stanovanjska mobilnost in podobno. Spremljamo jih hkrati, ocenjujemo jih s 
pomočjo kazalnikov, ti pa dajejo oblikovalcem in izvajalcem stanovanjske politike povratne 
informacije o učinkih ter o razmerju med vloţki in učinki. Kazalniki oz. merila za 
vrednotenje učinkov pa so lahko naslednji: uspešnost, učinkovitost, ustreznost, 
pravičnost, odzivnost in primernost stanovanjske politike (Mandič, 1996, str. 23–24). 
 
3.2 STANOVANJSKA POLITIKA V SLOVENIJI DO LETA 1990 
 
Mejnike na stanovanjskem področju v Sloveniji je mogoče zaznati v obdobju velikih 
sprememb v politiki in gospodarstvu, zato navajam krajši opis stanovanjskega trga in 
stanovanjske politike – ločeno za obdobje pred osamosvojitvijo Slovenije in po njej. 
 
Še pred drugo svetovno vojno je obstajala dobro urejena stanovanjska oskrba predvsem 
znotraj mest. V njih je bilo mogoče poleg prebivanja v lastnih stanovanjskih hišah najeti 
tudi profitna stanovanja, ki so bila preteţno v zasebni lasti. Nekaj je bilo tudi neprofitnih 
stanovanj v lasti občin in pravnih oseb ter najemnih »kadrovskih« stanovanj v lasti velikih 
gospodarskih druţb, ki so zadovoljevala potrebe po nastanitvi v bliţini industrijskih in 
rudarskih območij.  
 
Sledilo je obdobje 1945–1954, za katero so bili značilni administrativno razdeljevanje 
stanovanj in zaplembe stanovanjskih hiš ter stanovanj. Glavno vlogo pri stanovanjski 
politiki je imela drţava vse do leta 1953, ko je bila pristojnost drţavne ravni prenesena na 
republiško in mestno raven (Bilič, 2003, str. 30). 
 
Leta 1956 je bil uveden stanovanjski prispevek vsem zaposlenim, namenjen za graditev 
stanovanj v okviru tako imenovanega solidarnostnega sistema, ki je bil v modificirani 
obliki prisoten v stanovanjski politiki vse do leta 1990. V letu 1958 je bila nacionalizirana 
velika večina najemnih stanovanjskih zgradb in stavbnih zemljišč. 
 
Pri gradnji novih stanovanj je sodelovalo tudi prebivalstvo s financiranjem, in sicer z 
denarnimi sredstvi pri nakupu stanovanj, z lastnim delom ali s plačilom lastne udeleţbe pri 
dodelitvi stanovanj, posredno pa tudi z namenskim varčevanjem, odplačevanjem 
stanovanjskih posojil in z amortizacijo druţbenih stanovanj, obračunano v stanarinah. 
Banke so imele prav tako pomembno vlogo, saj so dodeljevale posojila.  
 
Zaradi opisanega sistema je bil obseg gradnje stanovanj razmeroma visok. Skupno število 
na novo zgrajenih stanovanj je bilo med letoma 1980 in 1987 vedno višje od 10.000 
stanovanj letno, v letu 1981 pa celo 14.674 stanovanjskih enot. Vendar je po letu 1987 
začela gradnja stanovanj upadati, predvsem zaradi naraščajoče inflacije. Banke so začele 
uporabljati kredite s klavzulo o mesečni revalorizaciji, upadala je tudi gospodarska moč 
podjetij, zato se je zmanjševal deleţ sredstev, namenjenih za gradnjo. V tem času se je 
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začela krepiti vloga zasebnega neprofitnega sektorja, ki je zdruţeval zasebno iniciativo, 
fleksibilnost in večjo odgovornost do najemnikov na eni strani ter upoštevanje socialnih 
pravil, ki jih je postavljala drţava, na drugi strani. Tako se je spremenila drţavna 
intervencija iz neposredne v posredno, od neposrednega nudenja storitev v uravnavanje 
teh storitev. Torej lahko govorimo o nekakšnem sodelovanju med drţavo in delom 
zasebnega sektorja, ko zasebna organizacija izvaja program, katerega določa in pogojno 
financira drţava (Mandič, 1994, str. 34). 
 
3.3 STANOVANJSKA POLITIKA V SLOVENIJI PO LETU 1991  
 
Najpomembnejši osnovni cilj današnje politike Slovenije najdemo v 78. členu Ustave 
Republike Slovenije, ki se glasi: »Drţava ustvarja moţnosti, da si drţavljani lahko pridobijo 
primerno stanovanje« (Ustava RS, Ur. list RS, št. 33/1991). Vidimo, da je cilj zapisan zelo 
ohlapno, grobo, okvirno, nenatančno. In prav v tem se skriva prva teţava, ki jo lahko 
takoj opazimo. To je nedefiniranost primernega stanovanja. Po priporočilih Organizacije 
zdruţenih narodov je priporočljivo postaviti definicijo primernega stanovanja v smislu 
fizične kakovosti, cenovne primernosti in statusne varnosti (Mandič, 1999, str. 3). 
 
V 78. členu Ustave RS lahko preberemo še dve pomembni določitvi stanovanjske politike v 
Sloveniji. Prva je, da je opredeljena kot kompleksna politika in kot taka namenjena 
celotnemu  prebivalstvu in ne le ogroţenemu delu prebivalstva. In kot drugič je omenjena 
kot stanovanjska politika, ki je opredeljena kot podporna politika. Njena vloga je namreč 
podpora drugih nosilcev stanovanjske politike (Mandič, 1996, str. 153). Iz tega je 
razvidno, da gre za politiko usposabljanja, ko drţava usposobi druge akterje za delo na 
področju stanovanjske politike. In prav ta politika je tista, ki se je v zadnjih dvajsetih letih 
začela večati na račun krčenja neposredne vloge drţave v stanovanjski politiki (Mandič, 
1999, str. 2). 
 
Dokument, ki je natančneje določil stanovanjsko politiko, je bil Stanovanjski zakon (SZ) iz 
leta 1991. Prinesel je bistvene spremembe. Ukinil je vse prispevke, med njimi tudi 
stanovanjski prispevek iz dohodka in zdruţevanja sredstev iz čistega dohodka. S tem se je 
pojavilo tudi drastično zmanjšanje gradenj, saj zaradi te ukinitve ni bilo zagotovljenih 
dovolj nadomestnih finančnih virov za gradnje.  
 
Uvedena je bila ukinitev druţbene lastnine na tem področju. Imetniki stanovanjske 
pravice in njihovi oţji druţinski člani so dobili moţnost odkupa stanovanj, z izjemo 
stanovanj, ki so bila v postopku denacionalizacije. Prodanih je bila 60,7 odstotka 







4 STANOVANJSKI ZAKON IN UVEDBA REZERVNEGA SKLAD 
 
To je bil prvi dokument, ki je natančneje določil stanovanjsko politiko Slovenije in ki je 
začel veljati oktobra leta 1991. Izhajal je iz načela, da je skrb za rešitev stanovanjskega 
vprašanja predvsem skrb vsakega posameznika, medtem ko je naloga drţave, da skozi 
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sistem socialnih korektivov poskrbi za skupine drţavljanov, ki brez njene pomoči ne bi 
mogli rešiti svojega stanovanjskega vprašanja. S seboj je zakon prinesel kar nekaj 
sprememb. Ukinjeni so bili skoraj vsi prispevki, med njimi tudi stanovanjski prispevki iz 
dohodka in zdruţevanje sredstev iz čistega dohodka. Pojavilo se je drastično zmanjšanje 
stanovanjske gradnje, saj ni bilo zagotovljenih nadomestnih sistemskih virov za 
financiranje gradnje.  
 
Uvedena je bila ukinitev druţbene lastnine na stanovanjskem področju in na drugi strani 
uvedba nekaj novih ustanov. Predpisal je ustanovitev Stanovanjskega sklada Republike 
Slovenije ter s tem omogočil ustanovitve občinskih stanovanjskih skladov in neprofitnih 
stanovanjskih organizacij. Imetniki stanovanjske pravice in njihovi oţji druţinski člani so 
dobili moţnost odkupa stanovanj, z izjemo stanovanj, ki so bila v postopku 
denacionalizacije. Stanovalci teh stanovanj so dobili status neprofitnih najemnikov. 
Povprečna cena odkupa z enkratnim zneskom je znašala takratnih 200 DEM (cca 100 
evrov) na kvadratni meter, kar je pomenilo 60-odstotni popust pri nakupu stanovanja; ob 
upoštevanju lokacijskega dejavnika je dejanska odkupna cena predstavljala le 10–15 % 
tedanje trţne vrednosti stanovanja.  
 
Če se je imetnik stanovanjske pravice odločil za obročno odplačevanje na 5, 10, 15 ali 20 
let, se je tako imenovana stanovanjska točka spreminjala, kot je prikazano na spodnjem 
grafu. Z uvedbo evra pa se je stanovanjska točka zamrznila in znaša 87,40.  
 




Vir: Interni vir podjetja Spekter, d. o. o., 2011 
 
 
Tabela 4: Primeri obročnega odkupa stanovanja po Stanovanjskem zakonu na 
       dan 30. 4. 2011 
 
  Stanovanje –     Stanovanje –     Stanovanje –     Stanovanje 
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30 m2 40 m2 60 m2 –     70 m2 
Pogodbena vrednost 1.334,12 6.110,46 4.426,03 10.800,14 
Kupna vrednost 993,80 4.277,32 3.098,22 7.456,23 
Polog 93,38 427,73 309,82 745,62 
Število obrokov 240 240 240 240 
Št. obračunanih 
obrokov 231 208 231 207 
Datum začetka 
odkupa 28. 2. 1992 31. 1. 1994 28. 2. 1992 28. 2. 1994 
Znesek obroka 11,40 27,64 36,43 47,03 
Število točk 253 280 261 297 
Ocenjene točke 375,11 1.012,02 978.77 1.775,96 
Prvotna vrednost 
točke 27,79 50,68 27,79 51,95 
Točke na obrok 12,6 31,65 41,81 53,82 
Osnova za obrok 110,12 912,16 364,38 1.599,22 
 
Vir: Interni vir podjetja Spekter, d. o. o., 2011 
 
Poznejše analize privatizacije stanovanj so pokazale, da privatizacija ni bila socialno 
pravična ter regionalno in socialno enotna ter da je predstavljala cena stanovanj vir 
ekonomske neracionalnosti. Močno se je spremenila struktura stanovanjskega statusa. 
Prodanih je bilo 60,7 odstotka druţbenih stanovanj, 33,6 odstotka jih je ostalo 
neprodanih, 5,7 odstotka stanovanj pa je bilo v procesu denacionalizacije (Cimerman, 
2003, str. 105). 
 
Zakon je razdelil pristojnosti in odgovornosti stanovanjske politike med različne akterje, 
predvsem med drţavo in občino. Občine so bile odgovorne za socialna stanovanja, 
medtem ko so bile za neprofitna stanovanja odgovorne neprofitne stanovanjske 
organizacije. Zakon je urejal tudi lastninskopravna razmerja in upravljanje v 
večstanovanjskih hišah, najemna razmerja in načine določanja najemnin, lastninjenje in 
privatizacijo stanovanj ter stanovanjskih hiš v druţbeni lastnini. Določeni so bili pogoji za 
pomoč pri pridobitvi stanovanja ter spodbude za investiranje in vzdrţevanje ter najem 
stanovanj (Stanovanjski zakon, Uradni list RS, št. 18/1991). 
 
Zakon je bil večkrat popravljen in spremenjen, junija leta 2003 pa ga je dokončno 
nadomestil nov zakon, imenovan Stanovanjski zakon (SZ-1).  
4.1 NACIONALNI STANOVANJSKI PROGRAM 
 
Ta dokument je pomemben za opredelitev stanovanjske politike v Sloveniji, je Nacionalni 
stanovanjski program (NPSta). Skupaj s Stanovanjskim zakonom (SZ-1) sta ključna 
dokumenta za določitev stanovanjske politike Slovenije, kakršna je danes. 
 
Naj omenim, da je Nacionalni stanovanjski program zapisan skladno s smernicami 
Carigrajske deklaracije in Evropske socialne listine. S Carigrajsko deklaracijo so voditelji 
drţav, zbrani na Konvenciji Zdruţenih narodov o človekovih naseljih junija 1996 v 
Carigradu, potrdili svoj skupni cilj zagotavljanje primernega prebivališča ljudem kot eno od 
človekovih pravic in temeljih svoboščin.  
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Evropska socialna listina, ki je bila zapisana v Rimu leta 1990, pa navaja kot eno izmed 31 
sprejetih pravic in načel to, da ima vsak pravico do nastanitve. Omenjeni mednarodni 
listini je Slovenija sprejela kot pravno zavezujoči, zato so tam zapisane smernice 
upoštevane pri določanju stanovanjske politike Slovenije. 
 
Nacionalni stanovanjski program je sprejel Drţavni zbor RS maja leta 2000. V njem so bili 
določeni izhodišča, pogoji in ukrepi stanovanjske politike za obdobje od leta 2000 do leta 
2009, in sicer z namenom uresničevanja 78. člena Ustave RS. Cilj je bil, da se do leta 
2009 doseţe gradnjo najmanj 10.000 novih stanovanj letno, od tega pribliţno 45 
odstotkov neprofitnih in socialnih najemnih stanovanj, 50 odstotkov lastnih stanovanj ter 
5 odstotkov profitnih stanovanj. Na osnovi statističnih podatkov pa lahko ţal ugotovimo, 
da se te napovedi niso uresničile. Novogradnje, ki so še nedokončane zaradi pomanjkanja 
finančnih virov in prezadolţenosti vodilnih gradbenih podjetij, mirujejo. S tem pa tudi 
propadajo in izgubljajo na vrednosti. Njihova prihodnost je še nedorečena.  
 
Ugotavljam, da so ta program zaznamovali ambiciozno zastavljeni cilji zmanjšanja 
stanovanjskega primanjkljaja na neprofitnem delu stanovanjske oskrbe, ki pa v veliki meri 
niso bili podprti z ustreznimi javnofinančnimi sredstvi, in nekonsistentna stanovanjska 
politika s poudarkom na spodbujanju povpraševanja ob sočasnem neukrepanju na 
področju osnovnih pogojev stanovanjske ponudbe (zagotoviti ustrezne ponudbe 
komunalno opremljenih stavbnih zemljišč ter skrajševanje in zmanjševanje tveganj v 
postopku pridobitve gradbenih dovoljenj).  
 
Dozdajšnji Nacionalni stanovanjski program 2000–2009 je tudi formalno prenehal veljati 
31. 12. 2009. Drţava ni sprejela novega programa, zato na tem pomembnem socialnem in 
gospodarskem področju sploh nimamo določenih jasnih ciljev in sistemskih pogojev 
(vzvodov) za njihovo doseganje. Gre za programiranje gradnje novih stanovanj, ki je v 
osnovi trţna gospodarska dejavnost, v katero naj se drţava – razen prek ustvarjanja 
sistemskih prostorskih in nekaterih drugih pogojev – neposredno ne vmešava, kakor tudi 
za ustvarjanje normalnega trga najemnih stanovanj in prenovo obstoječega 
stanovanjskega sklada. Veljavna zakonska ureditev na tem področju je ključna ovira za 
oblikovanje normalnega trga najemnih stanovanj iz obstoječega fonda prostih stanovanj 
pa tudi za gradnjo novih najemnih stanovanj.  
 
Do zdaj niti drţava niti občine na tem področju niso določile politike in podpornih ukrepov 
oziroma mehanizmov. Zato obstaja tudi velik »črni trg« najemnih stanovanj.  
 
Nujno je treba sprejeti nov Nacionalni stanovanjski program za obdobje 2011–2020, 
določiti politiko nastajanja normalnega trga najemih stanovanj, radikalno spremeniti vlogo 
in naloge Stanovanjskega sklada Republike Slovenije za pospeševanje gradnje najemnih 
stanovanj za določene ciljne skupine, oblikovati poseben nacionalni program prenove 
obstoječega stanovanjskega sklada, sprejeti ukrepe za učinkovito zemljiško politiko, 
sprejeti zakon o zajemanju diferencialne rente pri spremembah namembnosti zemljišč (iz 
kmetijskih v stavbna zemljišča), uveljaviti obdavčitev nezazidanih stavbnih zemljišč z 
davkom na nepremičnine in oblikovati nacionalni strateški svet za razvoj stanovanjskega 
gospodarstva.  
4.2 PREDSTAVITEV REZERVNEGA SKLADA 
 
Stanovanjsko področje zaznamujejo dolgoročni procesi, zaradi katerih si je smiselno 
postavljati tudi dolgoročne cilje. Zaznamovati ga morajo temeljita analiza nezadovoljenih 
zdajšnjih potreb in predvidevanja o izzivih v prihodnosti, pri katerih lahko danes z 
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gotovostjo izpostavimo predvsem neizogibno staranje prebivalstva, draţjo energijo, ki bo 
zahtevala večjo energetsko učinkovitost stavb, in poudarjeno trajnostno dimenzijo tudi v 
stanovanjski oskrbi.  
 
Od leta 2003 naprej, ko je začel veljati novi Stanovanjski zakon (SZ) in s poznejšo 
dopolnitvijo tako imenovanega Zakona o spremembah in dopolnitvah iz junija 2008 (Ur. 
list RS, št. 69/03, 57/08), mora imeti vsaka večstanovanjska stavba svoj rezervni sklad za 
kritje prihodnjih stroškov vzdrţevanja. Obveznost ustanovitve rezervnega sklada 
narekujejo riziki, ki lahko prizadenejo etaţne lastnike zaradi poravnave nenadnih stroškov 
(npr. višja sila).  
 
Zakon nalaga oblikovanje rezervnega sklada z namenom, da zagotovi vzdrţevanje 
večstanovanjskih stavb. Najprej se določi zbiranje sredstev za vzdrţevalna dela na hiši 
skladno z načrtom vzdrţevanja. V večstanovanjski stavbi lahko etaţni lastniki v načrtu 
vzdrţevanja določijo tudi višji znesek mesečnega vplačila v rezervni sklad, tj. glede na 
ocenjeno vrednost vzdrţevanih del in načrt vzdrţevanja.  
 
Namen mesečnega zbiranja denarja v rezervnem skladu je izboljšati vzdrţevanje 
stanovanjskega fonda (ta je bil namreč v slabem stanju predvsem zato, ker se lastniki 
niso mogli dogovoriti o naloţbah v stavbo in njenem vzdrţevanju) in porazdeliti finančno 
breme lastnikov na daljše obdobje. 
 
Zakon nalaga, da je obvezna ustanovitev rezervnega sklada, če ima nepremičnina več kot 
dva etaţna lastnika in več kot osem posameznih delov. Sredstva rezervnega sklada so 
skupno premoţenje etaţnih lastnikov. Vodi jih upravnik, in sicer ločeno na posebnem 
računu. Merila za določitev prispevka etaţnega lastnika v rezervni sklad in najniţjo 
vrednost prispevka določi podzakonski predpis. Ta sredstva je mogoče uporabiti samo za 
poravnavo stroškov vzdrţevanja in potrebnih izboljšav ter za odplačevanje v te namene 
najetih posojil. Izvršba na sredstva rezervnega sklada je dopustna samo zaradi teh 
razlogov. Etaţni lastnik nima pravice zahtevati vračila vplačil v rezervni sklad niti zahtevati 
delitve. Če etaţni lastnik ne vplača svojega prispevka v rezervni sklad, ga mora upravnik 
pisno pozvati k plačilu. Poziv upravnika se šteje za verodostojno listino v smislu Zakona o 
izvršbi in zavarovanju.  
 
Za stanovanjske sklade, občine in za neprofitne stanovanjske organizacije kot lastnike 
velikega števila stanovanj zakon predvideva moţnost oblikovanja svojih skladov v okviru 
njihovih namenskih sredstev. Etaţni lastniki vplačujejo v rezervni sklad najmanj znesek, ki 
je določen s podzakonskim predpisom. Vplačila v rezervni sklad se knjigovodsko ločeno 








4.3 VPLAČEVANJE SREDSTEV V REZERVNI SKLAD 
 
Etaţni lastniki morajo redno vplačevati v rezervni sklad, kot je določeno v 26. členu tega 
zakona in s podzakonskim predpisom iz 119. člena stvarnopravnega zakonika, glede na 
ocenjeno vrednost vzdrţevalnih del in načrt vzdrţevanja. Izračun višine sredstev bom 
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prikazala v nadaljevanju dela. Če je etaţni lastnik v zamudi s poravnavo obveznosti do 
rezervnega sklada, ga upravnik pozove k plačilu v pisni obliki. Poziv upravnika se šteje za 
verodostojno listino in je torej podlaga za predlog izdaje sodnih sklepov.  
 
Etaţni lastniki se lahko v pogodbi o opravljanju upravniških storitev dogovorijo, da lahko 
zbrana sredstva rezervnega slada upravnik dviguje le skupaj z enim od etaţnih lastnikov, 
ki ga etaţni lastniki določijo v pogodbi o opravljanju upravniških storitev.  
 
Občine, drţava, javni stanovanjski skladi in neprofitne stanovanjske organizacije lahko 
oblikujejo svoje rezervne sklade v okviru svojih namenskih sredstev in v tem primeru niso 
dolţne vplačevati v rezervne sklade, oblikovane za posamezno večstanovanjsko stavbo, 
kjer imajo v lasti stanovanja, če o tem obvestijo upravnika s predloţenimi listinami, ki 
dokazujejo obstoj rezervnega sklada in višino zbranih sredstev. 
 
Zakon pa tudi določa smiselno uporabo vseh navedenih vplačanih sredstev v rezervni 
sklad etaţnim lastnikom na eni strani ter tudi na drugi strani občinam, drţavi, javnemu 
stanovanjskemu skladu in neprofitnim stanovanjskim organizacijam.  
 
4.4 FUNKCIONIRANJE REZERVNEGA SKLADA 
4.4.1 VODENJE SREDSTEV RAČUNA REZERVNEGA SKLADA 
 
Na osnovi strogega namena vplačil sredstev rezervnega sklada se morajo vsa vplačila 
etaţnih lastnikov v rezervni sklad voditi knjigovodsko ločeno od drugega premoţenja, ki 
ga upravlja upravnik. Upravnik lahko opravlja upravniške storitve za več večstanovanjskih 
stavb. V tem primeru mora voditi ločeno knjigovodsko evidenco za vsako večstanovanjsko 
stavbo in vsakega etaţnega lastnika posebej. Če pa upravnik vplačila etaţnih lastnikov 
pridobiva prek svojega transakcijskega računa, mora najpozneje v 10 dneh od vplačila 
posameznega etaţnega lastnika odvesti sredstva, vplačana za namen rezervnega sklada, 
na transakcijski račun rezervnega sklada. S tem se je pri upravnikih povečal obseg dela, 
sorazmerno z delom pa seveda tudi stroški. Zaradi tega razloga so se upravniki dogovorili, 
da to storitev zaračunavajo dodatno v višini enega evra mesečno na stanovanje.  
4.4.2 GOSPODARJENJE S SREDSTVI REZERVNEGA SKLADA 
 
Z denarnimi sredstvi rezervnega sklada gospodari upravnik. Ta mora sredstva rezervnega 
sklada naloţiti samo v depozite pri banki, ki ima izrecno dovoljenje za sprejemanje 
depozitov na območju Republike Slovenije. Upravnik lahko ta sredstva porabi za nakup 
obveznic drţave ali vrednostne papirje centralne banke. Zakon ţeli s tem doseči ohranitev 
primerne vrednosti rezervnih sredstev. Pri depozitnih pogodbah mora upravnik še posebej 
zagotoviti ohranjanje vrednosti denarnih sredstev in primerno donosnost. Pri vseh teh 
ravnanjih so poudarjeni vestnost in skrbnost ter dobro gospodarjenje upravnika.  
 
 
4.4.3 UPORABA SREDSTEV REZERVNEGA SKLADA  
 
Sredstva rezervnega sklada so namenska. Zato zakon še enkrat poudarja namen teh 
sredstev za poravnavo stroškov vzdrţevanja in potrebnih izboljšav, skladno z načrtom 
vzdrţevanja in za nujna vzdrţevalna dela (ki niso bila predvidena v načrtu) pa tudi za 
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dela, vezana na učinkovitejšo porabo energije, plačilo izboljšav, odplačevanje v te namene 
najetih posojil in za zalaganje stroškov izterjave plačil v rezervni sklad.  
 
Nujna vzdrţevalna dela so vzdrţevalna dela, ki niso predvidena v načrtu vzdrţevanja in s 
katerimi bi bilo nerazumno odlašati, ker bi njihova neizvedba pomenila znatno poslabšanje 
pogojev prebivanja za vse ali nekatere posamezne ali skupne dele večstanovanjske stavbe 
ali pa bi zaradi njihove neizvedbe lahko nastala večja škoda na posameznih ali skupnih 
delih večstanovanjske stavbe oziroma tretjim osebam.  
 
Med takšna opravila sodijo zamenjava strešne kritine, strešne konstrukcije, obnova fasade 
itn. Drugi namen so nujna vzdrţevalna dela, ki sicer niso predvidena, vendar jih je treba 
čim prej opraviti, da ne bi nastala večja škoda. To je npr. popravilo dvigala.  
 
4.4.4 OMEJITVE IZVRŠBE NA SREDSTVA REZERVNEGA SKLADA 
 
Izvršba na sredstva rezervnega sklada je omejena. Dovoljena je le za plačilo obveznosti 
vzdrţevanja in potrebnih izboljšav, ki so predvidene v sprejetem načrtu vzdrţevanja, ter 
za nujna vzdrţevalna dela in odplačevanje v te namene najetih posojil. Rezervni sklad ni 
del upravnikove stečajne mase in nanj ne morejo poseči upravnikovi upniki v izvršilnem 
postopku. Tako ţeli zakonodajalec zagotoviti primerno varnost etaţnim lastnikom.  
 
Omenjeni prispevek je obvezen za vse lastnike, zato zakon predvideva tudi sankcije za 
neplačnike. Najprej je na potezi upravnik, ki ima pregled nad vplačili. Ta po določenem 
času zamudnika pisno pozove k plačilu. Dokument sluţi kot verodostojna listina, ki je 
osnova za izvršbo. Neplačniku torej zelo hitro grozi izvršba, v skrajnem primeru, ko mu ni 
mogoče ničesar zarubiti, se lahko zgodita prodaja stanovanja in poplačilo iz kupnine. Z 
rezervnim skladom torej ni šale.  
 
 
Grafikon 6: Struktura plačanih in neplačanih obveznosti rezervnega sklada 
 
 
Vir: Interni vir podjetja Spekter, d. o. o., 2011 
 
 




Vir: Interni vir podjetja Spekter, d. o. o., 2011 
 
Iz grafikonov 6 in 7 je zelo nazorno vidna razlika med dolţniki pri rezervnem skladu (v 
katerega vplačujejo lastniki stanovanj) in med dolţniki za druge storitve ali vzdrţevanja, 
najemnin, obratovalnih stroškov itn. Analiza je bila narejena za mesec december 2010. K 
majhnemu odstotku dolţnikov, ki je viden v grafikonu 6, pripomore tudi dejstvo, da je 
izterjava zakonsko zelo zaostrena in si s tem lastniki ne upajo tvegati. Pri drugih storitvah 
upravljanja pa je zgodba nekoliko drugačna. Izterjava ni takojšnja. Izdajajo se opomini in 
različna opozorila za neplačane obveznosti. Stranke plačujejo izstavljene poloţnice le za 
delne zneske, ker izpodbijajo določene postavke, s tem pa samo pridobivajo na času. 
Tako za kakšen mesec ali dva odloţijo plačilo. 
4.4.5 PREPOVED ZAHTEVE VRAČILA VPLAČIL V REZERVNI SKLAD 
 
Etaţni lastnik ne more zahtevati vračila vplačanih zneskov v rezervni sklad. Z vplačanimi 
sredstvi se zagotavlja določena stopnja pravne varnosti celotne večstanovanjske hiše. 
Zato v tem primeru ne gre za pravila o vlaganju kapitala, ampak za ohranitev namena 
večstanovanjske hiše.  
 
4.5 IZRAČUN VIŠINE PLAČILA REZERVNEGA SKLADA  
 
Merila za določitev prispevka etaţnega lastnika v rezervni sklad in najniţja vrednost 
prispevka so bili zakonsko določeni, in sicer v UR, št. 11-467/2004, stran 1183, z dne       
6. 2. 2004 in s podzakonskimi predpisi. 
 
Merila za določitev prispevka so: 
 površina posameznega dela v etaţni lastnini; 
 starost nepremičnine, na kateri je vzpostavljena etaţna lastnina; 
 rekonstrukcija nepremičnine. 
 
Vse podatke o nepremičnini posameznega dela pridobi upravnik na osnovi opravljenega 
točkovanja iz zapisnikov o ugotovitvi merila za ugotavljanje vrednosti stanovanj in 
stanovanjskih stavb za potrebe določanja neprofitnih najemnin. Tu se vedno upošteva 
bruto površina. Če točkovanje ni narejeno, upravnik pridobi površino posameznega dela iz 
zemljiške knjige ali iz katastra stavb ali iz listine, ki je osnova za vpis lastninske pravice v 
zemljiško knjigo. Za posamezno nepremičnino se podatki o površini posameznih delov 
pridobijo na enoten način.  
21 
 
Starost nepremičnine se določa glede na leto gradnje in se ugotavlja na osnovi zapisnika o 
ugotovitvi vrednosti stanovanja ali iz drugih listin, iz katerih je razvidna starost 
nepremičnine.  
 
Nepremičnino se na osnovi ugotovljene starosti uvrsti v enega izmed naslednjih starostnih 
razredov: 
 
Tabela 5: Starostni razredi nepremičnine 
STAROSTNI RAZRED STAROST NEPREMIČNINE 
I do 10 let 
II nad 10 do 30 let 
III nad 30 do 60 let 
IV nad 60 let 
 
Vir: Ur. list RS, št. 11/2004 
 
Starost nepremičnine se pri izračunu prispevka ugotavlja enkrat letno. Tako določena 
starost je izhodiščna starost za nadaljnje določanje starosti nepremičnine.  
 
Ko govorimo o rekonstrukciji, lahko govorimo o celoviti rekonstrukciji nepremičnine in 
delni rekonstrukciji. 
 
CELOVITA rekonstrukcija pomeni, da so bila na nepremičnini opravljena ţe vsa potrebna 
glavna investicijska vzdrţevalna dela – obnova ali zamenjava strešne konstrukcije ali 
kritine, instalacij in naprav za ogrevanje, obnova ali zamenjava vodovodne, plinske, 
električne in druge instalacije, obnova ali zamenjava fasade, toplotne izolacije in dvigal. 
 
DELNA rekonstrukcija pomeni, da sta bili na nepremičnini opravljeni vsaj dve od 
navedenih investicijskih vzdrţevanih del iz prejšnjega odstavka.  
 
Rekonstrukcija nepremičnine se pri izračunu prispevka ugotavlja enkrat letno in se 
upošteva, če so bila investicijska vzdrţevalna dela opravljena v zadnjih desetih letih pred 
letom, ko se ugotavlja starost nepremičnine.  
 
 
Če je bila na zgradbi izvršena celovita rekonstrukcija iz drugega odstavka prejšnjega 
člena, se šteje, da je starost te nepremičnine v prvem letu po rekonstrukciji pet let in se 
uvrsti v ustrezen starostni razred po tabeli. Če je bila na objektu izvršena delna 
rekonstrukcija iz tretjega odstavka prejšnjega člena, se šteje, da je starost te 
nepremičnine v prvem letu po rekonstrukciji 20 let, in se uvrsti v ustrezen starostni razred 
po tabeli. 
 
Upravnik pa na osnovi ugotovljenih meril izračuna najniţjo vrednost prispevka, tako da na 
osnovi spodnje tabele pomnoţi površino posameznega dela (m2) z zneskom, ki je določen 




Tabela 6: Vrednost prispevka glede na starost nepremičnine 
 
22 
STAROSTNI RAZRED STAROST NEPREMIČNINE EUR/m2 
I do 10 let 0 
II nad 10 do 30 let 0,20 
III nad 30 do 60 let 0,25 
IV nad 60 let 0,30 
 
Vir: Ur. list RS, št. 11/2004 
 
Tako izračunani prispevek se plačuje mesečno na transakcijski račun rezervnega sklada.  
 
Etaţni lastniki lahko v načrtu vzdrţevanja določijo tudi višji znesek mesečnega vplačila v 
rezervni sklad, kot je določen s podzakonskim predpisom, glede na ocenjeno vrednost 
vzdrţevalnih del in načrt vzdrţevanja, če presodijo, da bodo potrebni temeljitejši posegi.  
 
Upravnik pa mora vsakemu etaţnemu lastniku mesečno izstaviti obračun stroškov. V tem 
obračunu mora upravnik ločeno prikazati: 
 vsak strošek obratovanja in vzdrţevanja; 
 vse upravniške storitve za celotno večstanovanjsko stavbo in deleţ posameznega 
etaţnega lastnika, na katerega je obračun naslovljen; 
 višino mesečnega vplačila v rezervni sklad1; 
 mogoča druga plačila naslovnika; 
 stanje rezervnega sklada za celotno večstanovanjsko stavbo; 
 stanje dolţnikov rezervnega sklada. 
 
Tabela 7:  Vplačila v rezervni sklad in črpanje 
 
  Trbovlje Zagorje ob Savi Hrastnik 
Vplačila v rs za dec. 2010 17.713,68 23.24,16 10.033,82 
Črpanje rs v dec. 2010 6.902,08 26.128,45 6.684,53 
Poraba sredstev v % 38,96 % 112,38 % 66,62 % 
Št. stanovanj v upravljanju 2.825 653 2.200 
Povprečna starost stanovanj 66,36 leta 52,58 leta 41,59 leta 
 
Vir: Interni vir podjetja Spekter, d. o. o., 2011 
 
 
Tabela 7 je zelo zanimiva. Analiza prejetih podatkov nam pove, katera izmed občin je v 
mesecu decembru 2010 izvajala največ obnovitvenih del na objektih, ki jih ima v 
upravljanju. To pa nikakor ne pomeni, da je takšen trend skozi vse leto. 
Če najprej analiziramo stanje v Trbovljah, lahko ugotovimo, da so vplačana sredstva v 
rezervni sklad sorazmerno velika glede na črpanje sredstev iz rezervnega sklada. To se 
                                                          
1
Vzemimo primer, da je stanovanje starejše od 60 let in da ima 102 m2. Do izračuna pridemo po povsem lahki 
formuli, in sicer vzamemo faktor (ki je definiran v tabeli) x m2, torej: 
 
0,30 x 102 m2 = 30,60 EUR. 
 
Mesečno mora stranka, ki ima 102 kvadratna metra veliko stanovanje in je starejše od 60 let, obvezno 
vplačevati 30,60 EUR v rezervni sklad.  
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zgodi zaradi dveh razlogov, kajti povprečna starost stanovanj je zelo visoka – 66,36 leta – 
in je najvišja med analiziranimi občinami. Torej je faktor vplačil v rezervni sklad najvišji, in 
sicer 0,30 EUR/m2. Drugi razlog pa je ta, da se je nekaj večjih stanovanjskih objektov 
odločilo za večji faktor (tudi do 0,50 EUR/m2), tj. zaradi varčevanja, saj imajo dolgoročne 
načrte obnove objekta. Poraba sredstev v decembru leta 2010 je bila samo             
38,96-odstotna. Lastniki stanovanj so se odločali le za nujna manjša obnovitvena dela. 
Omeniti je še treba, da analizirani objekti nimajo nobenega kredita za obnovitvena dela. 
 
Občina Zagorje ob Savi nam daje prav nasprotno sliko vplačil v rezervni sklad in črpanja iz 
njega. Glede na število stanovanjskih enot imajo zelo velik priliv vplačil v rezervni sklad, 
na drugi stani pa spet še večje črpanje sredstev. Tu velja omeniti, da ima 8 večjih 
objektov najete kredite za ţe izvedena večja obnovitvena dela. Starostna struktura 
stanovanj je povprečno 52,58 leta in je zelo ugodna. Poraba sredstev v decembru leta 
2010 je bila najvišja med občinami, in sicer 112,38-odstotna.  
 
Kot zadnja analizirana občina, ki je hkrati tudi najmanjša, je Hrastnik. Tu je zaznati 
nekako zlato sredino med vplačanimi sredstvi v rezervni sklad in na drugi strani med 
črpanjem v rezervni sklad. To se izraţa tudi skozi 66,62 odstotka porabe mesečnih 
sredstev. Razvidno je, da lastniki niso namenili sredstev v osnovna, nujna obnovitvena 
dela, ampak so tudi investirali v obnovo objektov. Takšna poraba naj bi bila tudi 
najoptimalnejša. Naj pa omenim, da ima Hrastnik od omenjenih občin najmlajše 
stanovanjske enote s povprečjem 41,59 leta.  
 
Tabela 8: Povprečje vplačil v rezervni sklad po občinah v Zasavju 
 
Leto izgr. Stopnja št.stanov. Bruto površ. Sredstv.sklada 
ZAGORJE
Objekt A 1988 0,20 22 1341,9 268,38
Objekt B 1959 0,25 13 669 167,11
Objekt C 1900 0,30 10 387,81 252,35
TRBOVLJE
Objekt A 1999 0,20 10 781,85 156,37
Objekt B 1960 0,25 10 636,3 159,03
Objekt C 1947 0,30 9 795,42 238,63
HRASTNIK
Objekt A 1988 0,20 9 721,11 139,88
Objekt B 1960 0,25 12 662 152,75













Vir: Interni viri podjetij Spekter, d. o. o., Domex, d. o. o., in Stanovanjsko podjetje 
Zagorje, d. o. o., 2010 
 
V tabeli 8 sem primerjala povprečna mesečna vplačila na stanovanje v rezervni sklad. Iz 
nje lahko ugotovimo, da so sredstva skoraj enakomerna. Ni bistvenih odstopanj. Objekti, 
zajeti v A-razredu, torej najmlajši, do 30 let, se razlikujejo za 3,44 EUR, kar znaša 28 
odstotkov. Pri objektih, zajetih v B-razredu, torej objekti do starosti 60 let, znaša razlika 
3,17 EUR, kar je 24,90 odstotka. Pri objektih, zajetih v C-razredu, nad 60 let pa je razlika 
med najvišjim in najniţjim povprečjem najmanjša in znaša samo 1,37 EUR, kar predstavlja 
5,45 odstotka.  
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4.5.1 NAMEN PORABE SREDSTEV REZERVNEGA SKLADA  
 
Dinamika porabe sredstev iz rezervnega sklada od leta 2004 pa do leta 2008 nam je 
pokazala, da so se lastniki stanovanj odločali predvsem za manjša obnovitvena dela, kot 
so: 
 zamenjava vhodnih vrat; 
 zamenjava oken v skupnih prostorih; 
 pleskarska dela skupnih prostorov; 
 domofoni; 
 elektroinštalacijska dela v skupnih prostorih; 
 popravilo ţlebov; 
 manjša popravila strehe (tesnjenje). 
 
Poznejše obdobje, od leta 2009 naprej, pa zaznamuje smernice zaznavanja podraţitve 
vseh vrst energije – elektrike in tudi daljinskega ogrevanja. Zaradi tega razloga se velika 
večina starejših oz. najstarejših objektov (lastnikov) odloča za novo ali pa sploh prvo 
pravo fasado. V ta namen pa so potrebna zelo velika sredstva, še posebno tam, kjer so 
velika stanovanja in je malo strank. Ti se v prvi vrsti odločajo predvsem za povečanje 
faktorja, torej mesečno prispevajo večji deleţ, kot je obvezen, na račun rezervnega 
sklada, ali pa za najetje kreditov, ki so včasih edina rešitev.  
 
Tako je trenutni trend največ izvajanih del večjih vrednosti. To so: zamenjava strešne 
























5 NAJEMNIŠKA STANOVANJA 
 
Novi stanovanjski zakon, ki je bil sprejet junija 2003 ter je doţivel spremembe in 
dopolnitve junija 2008 (Ur. list RS, št. 69/03, 57/08), je prinesel številne novosti in 
25 
dopolnitve obstoječi ureditvi tudi na področju najemnin. Namen je zagotoviti čim boljše 
pogoje za upravljanje večstanovanjskih stavb, kar je bilo tudi eno izmed delavnih načel pri 
pripravi tega zakona.  
 
Stanovanjski zakon iz leta 1991, ki je določil pravno podlago za ukinitev druţbene lastnine 
na stanovanjskem področju in prehod s pravne ureditve stanovanjske pravice na najemna 
razmerja ter omogočil proces lastninjenja in privatizacije stanovanj in stanovanjskih hiš v 
druţbeni lastnini, je bil od uveljavitve ţe trikrat spremenjen. Doţivel je tudi razveljavitve 
Ustavnega sodišča RS, pri čemer so določbe tega sodišča posegale zlasti v področje 
najemnin ter razmerja med lastniki in najemniki denacionaliziranih stanovanj. Pri pripravi 
novega stanovanjskega zakona (Ur. list RS, št. 69/03) se je skušalo: 
 uskladiti lastninskopravna razmerja z določbami stvarnopravnega zakonika; 
 olajšati in racionalizirati upravljanje v večstanovanjskih stavbah; 
 podpreti interes lastnikov za oddajo prostih stanovanjskih površin v najem; 
 dati Stanovanjskemu skladu RS in občinskim stanovanjskim skladom zakonske 
osnove za celotno dejavnost, ki jo morajo opravljati glede uresničevanja 
Nacionalnega stanovanjskega programa in občinskih stanovanjskih programov; 
 urediti premoţenjskopravna razmerja med investitorjem in kupcem stanovanj; 
 zagotoviti dodatne gmotne spodbude za dogovarjanje med lastniki 
denacionaliziranih stanovanj in prejšnjimi imetniki stanovanjske pravice; 
 utrditi vlogo stanovanjske inšpekcije in racionalizirati inšpekcijske postopke na tem 
področju. 
 
Najemno stanovanje po tem zakonu je: 
1. stanovanje, ki se odda za neprofitno najemnino, in stanovanje, ki se oddaja 
upravičencu do najema neprofitnega stanovanja (neprofitno najemno stanovanje); 
2. stanovanje, ki se prosto oddaja na trgu (trţno najemno stanovanje); 
3. stanovanje, ki je namenjeno za oddajo zaradi zadovoljevanja sluţbenih potreb 
(sluţbeno najemno stanovanje); 
4. stanovanje, namenjeno institucionalnemu varstvu starejših oseb, upokojencem ali 
posebnim skupinam odraslega prebivalstva (namensko najemno stanovanje). 
 
Najemna pogodba mora vsebovati vsaj opis stanovanja, lego, površino, strukturo, 
komunalno opremljenost, leto gradnje, način uporabe stanovanja, identifikacijsko oznako 
iz katastra stavb. Obvezno je tudi navesti ime in priimek lastnika, davčno številko lastnika, 
ime in priimek najemnika in oseb, ki bodo skupaj z najemnikom uporabljale stanovanje, 
ter odpovedne razloge, ki jih določa zakon. Navedeni so tudi vrsta najema po kategorijah 
najemnih stanovanj; določbe o medsebojnih obveznostih pogodbenih strank pri uporabi in 
vzdrţevanju stanovanja ter skupnih delov stanovanjske stavbe ali večstanovanjske stavbe; 
višino najemnine ter način in rok plačevanja; način plačevanja in obseg stroškov, ki niso 
zajeti v najemnini in ki se nanašajo na stroške za dobavljeno elektriko, vodo, daljinsko 
ogrevanje stanovanj in podobno (individualni obratovalni stroški); stroški za obratovanje 
skupnih delov stanovanjske ali večstanovanjske stavbe (skupni obratovalni stroški); 
določbe o načinu uporabe stanovanja ter na kakšen način in v kakšnih časovnih obdobjih 
bo lastnik preverjal pravilno uporabo stanovanja. Lastnik mora skleniti aneks k najemni 
pogodbi, če se število oseb poveča za eno ali več oseb, ki jih mora najemnik preţivljati po 




Neprofitna najemnina vsebuje naslednje elemente2: 
a) stroške vzdrţevanja stanovanja in skupnih delov (ti stroški in stroški zavarovanja 
smejo znašati največ 1,11 % od vrednosti, če je stanovanje mlajše od 60 let, oz. 
1,81 % od vrednosti stanovanja, če je stanovanje starejše od 60 let); 
b) stroške za opravljanje upravniških storitev (ti stroški zagotavljajo opravljanje 
storitev upravljanja v stanovanjski stavbi po določbah tega zakona in predpisov, 
izdanih na njegovi osnovi, in smejo v najemnini znašati največ 0,4 % od vrednosti 
stanovanja letno); 
c) amortizacijo (izračunava se v višini 1,67 % letno od vrednosti stanovanja, ki je 
staro do 60 let; pri starosti stanovanj nad 60 let se amortizacija ne izračunava, 
ampak se prizna strošek v višini 0,97 % letno za amortizacijo vlaganj, potrebnih 
zaradi podaljšanja dobe koristnosti stanovanja);  
d) stroške financiranja, vloţene v stanovanje (ti stroški lahko letno znašajo največ    
1,5 % od vrednosti stanovanja).  
 




Stanovanja, stara do 60 let 
(v %) 
Stanovanja, stara nad 60 let (v 
%) 
Stroški 
vzdrţevanja    1,11       1,81     
Stroški 
upravniških 
storitev    0,4       0,4     
Amortizacija   1,67       0,97     
Stroški 
financiranja   1,5       1,5     
SKUPAJ    4,68       4,68     
 
Vir: Uredba o metodologiji za oblikovanje najemnin v neprofitnih stanovanjih, 
Stanovanjski zakon, 2003 
 
Seštevek najvišjih stopenj posameznih elementov najemnine je zgornja letna stopnja 
neprofitne najemnine, ki znaša največ 4,68 % od vrednosti stanovanja.  
 
5.1 SUBVENCIONIRANJE NAJEMNINE 
 
                                                          
2
Osnova za izračun neprofitne najemnine je vrednost stanovanja, ugotovljena na osnovi pravilnika o merilih za 
ugotavljanje vrednosti stanovanj in stanovanjskih stavb.  
 
Vrednost stanovanja se izračuna po naslednji enačbi: 
Vrednost stanovanja = število točk x vrednost točke x uporabna površina x vpliv velikosti stanovanja 
(korekcijski faktor) x vpliv lokacije stanovanja.  
 
Število točk, uporabna površina in vpliv velikosti stanovanja so razvidni iz zapisnikov o ugotovitvi vrednosti 
stanovanj po Pravilniku o merilih za ugotavljanje vrednosti stanovanj in stanovanjskih stavb.  
 
Vrednost točke za izračun neprofitnih najemnin je 2,63 EUR. 
 
Vpliv lokacije na višino najemnine lahko na svojem območju določi različen vpliv lokacije za posamezna 
območja. Vpliv lokacije lahko zaračunavajo lastniki neprofitnih stanovanj, katerih stanovanja se nahajajo na 
ozemlju občine, ki je z odlokom določila vpliv lokacije. 
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Do subvencioniranja najemnine je upravičen najemnik v neprofitnem stanovanju, 
namenskem najemnem stanovanju do višine neprofitne najemnine ali v bivalni enoti, 
namenjeni začasnemu reševanju stanovanjskih potreb socialno ogroţenih oseb, če njihov 
dohodek in dohodek oseb, ki so navedene v najemni pogodbi, ne presega višine njihovega 
minimalnega dohodka, povečanega za 30 % njihovega ugotovljenega dohodka in znesek 
najemnine. Minimalni dohodek in ugotovljeni dohodek najemnika in oseb, ki so navedene 
v najemni pogodbi, se ugotavlja na način, kot ga za ugotavljanje upravičenosti do 
denarne socialne pomoči določajo predpisi o socialnem varstvu.  
 
Za določitev subvencionirane najemnine se pri izračunavanju višine neprofitne najemnine 
upošteva dejanska površina stanovanja, ki jo najemnik zaseda, vendar ne večja kot znaša 
primerna površina glede na število oseb. Če lastnik stanovanja zaračunava niţjo 
najemnino, kot bi jo lahko glede na metodologije tega zakona, se subvencija izračunava 
od niţje najemnine. Subvencija se določi največ v višini 80 % neprofitne najemnine in se  
obračunavajo po enotnem računalniškem programu.  
 
Za izračunani znesek subvencije lastnik stanovanja zniţa najemnino najemniku, lastniku 
pa ta znesek povrne pristojni občinski organ. Po preteku dobe, za katero je bila najemniku 
odobrena subvencionirana najemnina, lahko ponovno zaprosi zanjo, če se okoliščine, ki so 
bile osnova za subvencionirano najemnino, niso spremenile. O upravičenosti in višini 
subvencije odloča pristojni občinski organ z odločbo v 30 dneh od vloţitve popolne vloge. 
Zoper izdano odločbo ima najemnik moţnost pritoţbe na ministrstvo, pristojno za 
stanovanjske zadeve.  
5.2 METODOLOGIJA OBLIKOVANJA IN PRAKTIČNI PRIKAZ     
IZRAČUNA NAJEMNINE 
5.2.1 OBLIKOVANJE NAJEMNINE 
 
Zniţane najemnine, ki so jih lastniki stanovanj smeli zaračunavati socialnim upravičencem 
skladno z Zakonom o spremembah in dopolnitvah stanovanjskega zakona (Ur. list RS, št. 
1/100) in odlokom o metodologiji, se povišajo postopno, dokler ne doseţejo vrednosti, 
določene v petem odstavku 3. člena te uredbe, in sicer po dinamiki, opisani spodaj. 
 
Tabela 10: Postopen dvig zniţanih najemnin 
Leto  
Najemnina v % od vrednosti 
stanovanja 
Najemnina v % od 
vrednosti stanovanja 
2004 –           
dosedanji 
predpisi    1,91       2,31     
1. 1. 2005   2,31       2,31     
30. 6. 2005   2,9       2,9     
31. 12. 2005   3,49       3,49     
30. 6. 2006   4,08       4,08     
31. 12. 2006   4,68       4,68     
 
Vir: Ur. list RS, št. 69/03 
 
Tabela 11: Postopen dvig neprofitnih najemnin 
Leto  Najemnina v % od vrednosti Najemnina v % od 
28 
stanovanja vrednosti stanovanja 
2004 –           
dosedanji predpisi    3,81       2,54     
1. 1. 2005   3,81       3,81     
30. 6. 2005   4,03       4,03     
31. 12. 2005   4,25       4,25     
30. 6. 2006   4,46       4,46     
31. 12. 2006   4,68       4,68     
 
Vir: Ur. list RS, št. 69/03 
 
Lastniki neprofitnih stanovanj, ki so skladno z odlokom o metodologiji smeli zaračunavati 
najemnine po stopnji 5,08 % od vrednosti stanovanj, so smeli s 1. januarjem 2005 
najemnikom zaračunavati najemnine največ po stopnji 4,68 od vrednosti stanovanja in 
prav takšen izračun je v veljavi še danes. 
5.2.2 PRIKAZ IZRAČUNA NAJEMNINE NA PRIMERU 
 
V naslednjih tabelah bom predstavila dejanske izračune najemnin v našem podjetju. 
Prikazala jih bom v treh fazah, in sicer glede na povišanja, ki so si v časovnem zaporedju 
sledila do leta 2006. Prvo povišanje je bilo izvedeno zaradi spremembe stanovanjske 
točke, drugo zaradi spremembe letne stopnje najemnine za stanovanja, zadnje povišanje, 
ki pa ga pričakujemo v prihajajočem poslovnem letu, pa je uskladitev vseh letnih stopenj 
in je v veljavi vse do preklica.  
 
Pod drobnogled bom vzela stanovanje v lasti podjetja Spekter, d. o. o., za katero 
zaračunavamo neprofitno najemnino.  
 
Stanovanje: dvosobno  
Naslov: Podvine 8, Zagorje ob Savi 
Leto gradnje: 1924 
Bruto površina: 74,64 m2 
Neto površina: 69,28 m2 
Število točk: 133 
Korekcijski faktor: 1,00 
 
1. faza: Izračun najemnine po še nespremenjeni stanovanjski točki (1,92 EUR) 
 
Bruto m2 Št. točk Faktor Vrednost  Deleţ NAJEMNINA 
      točke najemnine   
74,64 133 1 1,92 3,81000000 60,52 
 
2. faza: Izračun najemnine po spremenjeni stanovanjski točki (2,63 EUR) 
 
 
Bruto m2 Št. točk Faktor Vrednost  Deleţ NAJEMNINA 
      točke najemnine   
74,64 133 1 2,63 3,81000000 82,89 
 
3. faza: Uskladitev najemnin na skupno stopnjo stanovanja 
 
Bruto m2 Št. točk Faktor Vrednost  Deleţ NAJEMNINA 
29 
      točke najemnine   
74,64 133 1 2,63 4,68000000 101,82 
 
 
Če najprej komentiram izračune neprofitne najemnine. Najemnina se je v drugi fazi glede 
na prvo fazo povišala za pribliţno 37 %. Takšno povišanje neprofitne najemnine je 
prinesla sprememba stanovanjske točke. Povišanje je bilo izvedeno za vse vrste stanovanj 
v naši občini, ne glede na starost stanovanj in ne glede na datum sklenitve pogodbe. Da 
bi se izognili prehitremu in previsokemu porastu neprofitnih najemnin in hkrati tudi v 
dobro našim najemnikom, se je naše podjetje odločilo za postopno povišanje najemnin; v 
treh korakih oz. treh mesecih se je najemnina postopno dvigovala tako dolgo, da je na 


































6 UPRAVLJANJE Z NAJEMNIŠKIMI STANOVANJI NA PRIMERU 
PODJETJA SPEKTER, D. O. O. 
 
Druţba Spekter, d. o. o., je bila ustanovljena 24. 6. 1991 in je vpisana pri Okroţnem 
sodišču v Ljubljani v sodni register pod št. 1/271700. Kot edini ustanovitelj druţbe je RTH, 
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d. o. o. Ustanovitveni kapital v druţbo je znašal 2,255.209,00 EUR in je bil stvarne narave, 
sestavljen iz stanovanj v večstanovanjskih in večlastniških zgradbah na območju Občin 
Trbovlje in Zagorje ob Savi. V letu 1993 je lastnik povečal svojo vlogo v osnovnem 
kapitalu druţbe za 110.323,34 EUR, in sicer v obliki stvarnega vloţka.  
 
V letu 1994 se je druţba doregistrirala v neprofitno stanovanjsko organizacijo. Druţba je 
samostojna pravna oseba, davčni zavezanec, ki posluje v svojem imenu in na svoj račun. 
Ima svojo davčno in matično številko, transakcijski račun ter od leta 2004 tudi posebni 
račun za potrebe obveznega rezervnega sklada. Poslovno leto je enako koledarskemu, 
število zaposlenih na dan 31. 12. 2010 je 14. 
 
Akt o ustanovitvi druţbe opredeljuje tri organe druţbe, in sicer: 
 ustanovitelj, ki ga zastopa poslovodni organ – direktor druţbe RTH, d. o. o.; 
 nadzorni svet, ki ga sestavljajo trije člani, in sicer dva predstavnika ustanovitelja in 
predstavnik zaposlenih v druţbi; 
 direktor, ki ga imenuje nadzorni svet za obdobje štirih let. 
 
Osnovne dejavnosti druţbe: 
 poslovanje z lastnimi nepremičninami in dajanje lastnih nepremičnin v najem; 
 upravljanje s stanovanji in z nepremičninami za plačilo in po pogodbi; 
 projektiranje in tehnično svetovanje; 
 geodetsko, geološko, geokemično in drugo opazovanje, meritve, kartiranje; 
 splošna gradbena dela. 
 
Druţba je v letu 2004 prejela tudi nov certifikat sistema kakovosti ISO 9001 : 2000. 
 
Podjetje Spekter, d. o. o., je imelo na dan 31. 12. 2010 v lasti nepremičnine, razvidne iz 
spodnje tabele. 
 
Tabela 12: Prikaz nepremičnin v lasti podjetja Spekter, d. o. o., na dan 31. 12. 2010 
VRSTA NEPREMIČNINE ŠTEVILO  POVRŠINA M2 
Stanovanja (Trbovlje in Zagorje) 1729        84.059,00 
Poslovni prostori – Trbovlje 4          2.161,00 
Poslovni prostori – Zagorje 4           337,00    
Parkirna mesta (zunanja) 8           200,00    
Garaţe     
*Kisovec  25           378,00    
SKUPAJ  1.770         87.135,00 
 
Vir: Interni vir, 2010, Poslovno poročilo podjetja Spekter, d. o. o. 
 
 
V letu 2010 so izvajali storitve upravljanja na 227 objektih s skupno 2.825 stanovanji in 
poslovnimi prostori, med katerimi je 1.096 najemnih stanovanj in 1.729 lastniških 
stanovanj, ter poslovnimi prostori skladno z določili ţe sklenjenih pogodb o upravljanju.  
Če vzamemo pod drobnogled stanovanjski fond podjetja Spekter, d. o. o., pridemo do 
naslednjih rezultatov (za leto 2010), in sicer je povprečna starost stanovanj 66 let in 
povprečna površina 48,73 m2, celotna višina najemnine je 1,593.019 EUR, povprečna 
mesečna najemnina za stanovanje 73 EUR.  
 
Starostna struktura stanovanj je zelo neugodna in predstavlja teţavo, saj lahko zaradi 
staranja obstoječega stanovanjskega fonda in sorazmerno nizkega prirasta na področju 
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gradnje in nakupa novih stanovanj kmalu pričakujemo stagnacijo oz. celo upadanje 
prihodkov iz naslova najemnin. Če k temu dodamo še čedalje večje potrebe po 
vzdrţevanju dotrajanega stanovanjskega fonda, bo poslovanje v prihodnje zelo oteţeno. V 
naslednji tabeli je predstavljena starostna struktura stanovanjskih enot, razvrščenih v 
dekade. 
 























Tabela 13: Numerični prikaz stanovanjskih enot po številu, kvadraturi, po točkovni 




ENOT BRUTO M2 
ŠT. 
TOČK 













Struktura lastništva v % 
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Od 1 do 10 57 3.845 18.468 
Od 11 do 20 163 9.818 47.486 
Od 21 do 30 67 3.978 18.511 
Od 31 do 40 179 7.715 42.972 
Od 41 do 50 116 6.385 25.897 
Od 51 do 60 211 10.571 39.287 
Od 61 do 70 84 3.869 14.935 
Od 71 do 80 190 9.499 31.039 
Od 81 do 90 132 7.432 21.607 
Od 91 do 100 202 7.880 30.097 
Od 101 do 110 195 6.918 26.286 
Od 101 do 140 94 4.286 11.969 
Od 141 do 170 39 1.863 3.687 
SKUPAJ 1.729 84.059 332.241 
 
Vir: Interni vir, 2010, Poslovno poročilo podjetja Spekter, d. o. o 
6.1 JAVNI RAZPIS ZA ODDAJO NEPROFITNIH STANOVANJ V NAJEM 
PODJETJA SPEKTER, D. O. O. 
 
Za trenutno prazna oz. mogoče v prihodnosti izpraznjena neprofitna stanovanja oz. na 
novo pridobljena v obdobju 2005–2010 se je Spekter odločil za javni razpis odprtega tipa.  
Oblikovali sta se dve prednostni listi, in sicer za stanovanja v Občini Trbovlje in stanovanja 
v Občini Zagorje ob Savi. Najemnina za dodeljena neprofitna stanovanja bo določena na 
osnovi Navodila za oblikovanje najemnin za stanovanja v lasti podjetja Spekter, d. o. o., in 
skladno z drugimi veljavnimi zakoni. 
 
Razpisni pogoji so naslednji: 
 Upravičenci morajo biti drţavljani RS Slovenije s stalnim prebivališčem na območju 
Občine Trbovlje in Občine Zagorje. 
 Dohodki gospodinjstev v letu 2009 ne presegajo v tabeli 5 določenih dohodkovnih 
mej, izračunanih na osnovi povprečne neto plače za leto 2009, ki je znašala 663,70 
EUR.  
 Stalnost prebivanja v Občini Trbovlje in Občini Zagorje, in sicer glede na dobo 









Tabela 14: Lestvica zavezancev s plačilom varščine 
VELIKOST MEJA DOHODKA V 




VARŠČINE – Z VARŠČINO – 
 LISTA A LISTA B 
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1-člansko gosp. do 809,82 nad 809,82 do 1.799,60 
2-člansko gosp. do 1.214,73 
nad 1.214,73 do 
2.249,50 
3-člansko gosp. do 1.484,67 
nad 1.484,67 do 
2.834,15 
4-člansko gosp. do 1.754,61 
nad 1.754,61 do 
3.329,26 
5-člansko gosp. do 2.024,55 
nad 2.024,55 do 
3.824,15 
6-člansko gosp. do 2.294,49 
nad 2.294,49 do 
4.229,06 
 
Vir: Interni vir, 2010, Poslovno poročilo podjetja Spekter, d. o. o. 
 
 
Če prosilci doseţejo enako število točk, imajo prednost naslednji prosilci: 
 mlade druţine; 
 druţine z večjim številom otrok; 
 invalidi in druţine z invalidnim članom; 
 drţavljani z daljšo delovno dobo, ki so brez stanovanja ali pa so podnajemniki; 
 druţine z manjšim številom zaposlenih; 
 prosilci z doseţeno višjo, visoko in univerzitetno stopnjo izobrazbe ter z 
magisterijem ali doktoratom; 
 prosilci, ki so sodelovali na prejšnjih razpisih in se vsaj dvakrat uvrstili na 
prednostno listo, vendar niso pridobili pravice do dodelitve stanovanja v najem 
glede na število razpisanih stanovanj.  
 
Varščino so dolţni plačati upravičenci ob dodelitvi stanovanja, ki ustrezajo pogojem po listi 
B. 
 
Del predmeta javnega razpisa so bila tudi tri stanovanja, ki so bila popolnoma obnovljena 
v letu 2009; investicijska vrednost projekta je s pogodbeno vrednostjo nakupa znašala 
231.997,01 EUR. Ker je javni razpis odprtega tipa, so predmet razpisa tudi druga prazna 
in mogoče prazna stanovanja v prihodnosti. 
 
Izračun najemnine za navedena tri stanovanja po javnem razpisu glede na investicijsko 
vrednost: 
 
Seznam stanovanjskih objektov po enotah: 
 dvosobno stanovanje: 60,20 m2 
 trosobno stanovanje: 74,7 m2 






Mesečna najemnina = inv. vednost x 5,08 % / 12 mesecev 
 
231.997,01 x 5,08 % = 11.785,45 / 12 = 982,12 evrov mesečno 
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Prikaz mesečnih najemnin po posameznih enotah s stopnjo letne najemnine, ki jo 
dovoljuje metodologija za oblikovanje najemnin v neprofitnih stanovanjih:  
 
Tabela 15: Izračun mesečnih najemnin po posameznih stanovanjskih enotah 
 




stanov. 60,2 57.903,07 5,08 245,12 
Trisobno 
stanov. 74,7 71.849,82 5,08 304,16 
Trisobno 
stanov. 106,3 102.244,13 5,08 432,83 
SKUPAJ 241,2 231.997,01  982,11 
 
Vir: Interni vir, 2010, Poslovno poročilo podjetja Spekter, d. o. o. 
 
Ker je bila poslovna odločitev našega podjetja, da so stopnje najemnin, ki jih določa 
trenutno veljavna metodologija, previsoke za naše stanovanjske teţave, ki se tičejo 
predvsem neplačil naših najemnikov (tudi zaradi slabih socialnih razmer), se je podjetje 
odločilo, kot je bilo predstavljeno v poglavju 5.2.1, da bo letne stopnje najemnin zniţalo 
do 4,68 % letno. Preračun najemnin po niţjih stopnjah najemnine je prikazan v naslednji 
tabeli in kaţe nekoliko niţje prihodke iz naslova najemnin. Prihodki so niţji za pribliţno 8 
%. Zaradi takšne odločitve podjetja so celotni prihodki iz naslova najemnin nekoliko niţji. 
Vendar bodo te stopnje ostale na tej ravni, saj je to stopnja, ki jo predvideva zakon kot 
poenoteno stopnjo za izračun najemnin v neprofitnih stanovanjih.  
 
 
Tabela 16: Izračun najemnin po posameznih stanovanjskih enotah z navodili podjetja  
   Spekter, d. o. o. 




stanov. 60,2 57.903,07 4,68 225,82 
Trisobno 
stanov. 74,7 71.849,82 4,68 280,21 
Trisobno 
stanov. 106,3 102.244,13 4,68 398,75 
SKUPAJ 241,2 231.997,01   904,79 
 
Vir: Interni vir, 2010, Poslovno poročilo podjetja Spekter, d. o. o. 
 
Trenutne najemnine ne zagotavljajo pozitivnega poslovanja neprofitnih stanovanjskih 
organizacij, vendar se hkrati ne odobrava zvišanja najemnin. Neprofitna najemnina bi 
morala omogočiti pokritje stroškov, ki jih ima izvajalec z gradnjo tovrstnih stanovanj, brez 
donosa na lastniški kapital. Ker pa imajo tisti, ki gradijo neprofitna stanovanja, v prvi vrsti 
stroške ţe z nakupom zemljišč, bi morali za povračilo stroškov upoštevati tudi stroške 
financiranja tega nakupa.  
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Če bi občine zagotavljale brezplačna zemljišča za neprofitna stanovanja in bi morale 
zagotoviti denar za gradnjo le-teh, bi se neprofitne najemnine lahko obdrţale na isti ravni. 
Da bi neprofitni stanovanjski organizaciji lahko predvideli poslovanje s pozitivno ničlo, pa 
bi se najemnine morale povišati, in sicer še za vrednost zemljišč, predvsem v občinah z 
višjimi cenami parcel. Ob ponovnem povišanju neprofitnih najemnin bi morali na drugi 
strani zagotoviti še večje subvencije, saj bi se krog tistih, ki najemnin ne bi zmogli 
plačevati, povečeval. Vsekakor je učinkovitejše spodbujanje gradnje (brezplačna 
zemljišča, niţji stroški), najemnine pa naj ostanejo niţje.  
6.2 VIZIJA RAZVOJA PODJETJA 
 
Vizija razvoja temelji na naslednjih zadanih strateških ciljih:  
 celovita ponudba storitev;  
 povečevanje donosa na kapital;  
 zmanjševanje reklamacij na naše storitve;  
 dvig izobrazbene ravni oziroma fizičnega obsega usposabljanja zaposlenih.  
 
Glavna dejavnost druţbe bo (glede na vsebino kapitala) tudi v prihodnje gospodarjenje z 
lastnimi nepremičninami oziroma celovito področje poslovanja z nepremičninami, ki 
vsebuje: nakup (gradnjo), oddajanje v najem in upravljanje z večstanovanjskimi in 
večlastniškimi objekti oziroma aktivnost glede posredniških poslov pri prodaji (nakupu) 
nepremičnin.  
 
Skladno z ţe izvajano politiko na področju oskrbe z neprofitnimi stanovanji v Občini 
Trbovlje in Občini Zagorje bo podjetje tudi v prihodnje obdrţalo vlogo ponudnika 
neprofitnih stanovanj pod pogojem, da bo po eni strani obstajal interes po vključevanju v 
finančno konstrukcijo tovrstnih investicij na strani lokalne skupnosti (zagotavljanje 
komunalno opremljenih stavbnih zemljišč, dolgoročni ugodni krediti) in Stanovanjskega 
sklada Republike Slovenije (dolgoročni namenski krediti z ugodno obrestno mero, 
soinvestitorstvo) ter na drugi strani ustrezno povpraševanje po neprofitnih stanovanjih s 
strani plačilno sposobnih najemnikov. Če bodo izpolnjeni pogoji, bo podjetje nastopalo v 
vlogi neprofitne stanovanjske organizacije tudi v drugih občinah, kjer bo prisoten interes 
po tovrstnem sodelovanju, in se bo takšno sodelovanje pokazalo kot pozitivno v smislu 
implementacije poslovne politike druţbe.  
 
Ob evidentnem povpraševanju po nakupu stanovanj v zasavski regiji in ob pogoju, da bo 
tovrstna naloţba zagotavljala tudi ustrezen donos, načrtujemo širitev mnoţice oskrbe 
stanovanj tudi z naloţbami v gradnjo za trg. 
 
V kontekstu stanovanjske oskrbe postaja vse aktualnejša ponudba stanovanj za starejša 
in ostarela gospodinjstva. Struktura svetovnega prebivalstva se zaradi čedalje daljše 
ţivljenjske dobe močno spreminja, s posledicami demografskih sprememb zaradi staranja 
prebivalstva pa se ţe dolgo ne ukvarjajo samo razvite drţave. Več pozornosti kot do zdaj 
bo v prihodnje treba nameniti načelu nediskriminatornosti starejših v druţbi, hkrati pa jim 
bo treba ponuditi več individualnih storitev.  
Tovrstna ponudba stanovanj je v Zasavju še posebej aktualna, saj je deleţ starejših in 
ostarelih v strukturi stanovalcev v degradiranih urbanih okoljih nadpovprečno visok (glede 
na slovensko povprečje: daleč najvišji indeks staranja v SLO); s tem nastaja veliko 
povpraševanje po primernih nadomestnih stanovanjih. Navedena teţava je aktualna tudi z 
vidika velikega števila evidentiranih prosilcev – upokojencev, čakajočih na stanovanja 
ZPIZ-a in trboveljskega doma za upokojence. V prid tovrstnim razmišljanjem gre tudi 
sorazmerno veliko število eno- in dvočlanskih ostarelih gospodinjstev, ki prebivajo v eno- 
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ali večstanovanjskih druţinskih hišah in jim neracionalna izraba in drago vzdrţevanje 
povzročata nemalo teţav.  
 
Ţe iz vsebine osnovnih sredstev podjetja in njihove namembnosti se zrcali učinkovitost 
poslovanja tovrstnih podjetij. Neugodna starostna struktura lastniških stanovanj, od 
drţave omejevana višina (prevladujočih) neprofitnih najemnin ter na drugi strani enormne 
potrebe po vzdrţevanju zgradb in stanovanj ne omogočajo atraktivnih dobičkov in 
posledično »normalnih donosov«, saj bi politika povečevanja dobičkov na račun opuščanja 
najnujnejših opravil, vezanih na zagotavljanje optimalne kondicije zgradb, pomenila 
»omejen rok trajanja podjetja« in dolgoročne negativne posledice na področju bivalne 
kakovosti stanovalcev.  
 
Kljub vsemu v prihodnje načrtujemo stabilno rast podjetja, ki se bo morala zrcaliti tudi na 
področju rasti dobička oziroma donosnosti, in sicer po minimalni stopnji 3 % letno. To 
usmeritev nameravamo realizirati z naslednjimi ukrepi:  
 z zmanjševanjem stroškov dela s povečevanjem učinkovitosti dela zaposlenih, 
racionalizacijo poslovnih procesov in z maksimiranjem obsega računalniške obdelave 
opravil;  
 naloţbe dela prostih finančnih sredstev zunaj stanovanjske dejavnosti;  
 z odprodajo starejšega slabo vzdrţevanega stanovanjskega fonda.  
 
 
Z odprodajo stanovanj, starejših od 60 let, bo imela druţba Spekter, d. o. o., več 
pozitivnih učinkov: 
1. Za prodani del stanovanj se podjetje znebi stroška rednega in investicijskega 
vzdrţevanja. Stroški investicijskega vzdrţevanja bodo imeli v prihodnjih letih trend 
znatnega naraščanja. 
2. S prodajo bo podjetje pridobilo likvidna sredstva. 
3. S pridobljenimi sredstvi bo mogoče: 
– obnoviti mlajši stanovanjski fond; 
– investirati v gradnjo novih stanovanj, s katerimi se bo lahko kompenzirala 
izgubljena najemnina, stroški vzdrţevanja pa bodo bistveno niţji; 
– investirati v nakup mlajših stanovanj, ki bodo ravno tako ustvarjala 
prihodke iz naslova najemnin; glede na to, da pa bodo nova, bodo stroški 
vzdrţevanja bistveno niţji. 
 
Iz navedenega lahko povzamemo, da je prodaja starejših stanovanj smotrna in bo imela 
pozitiven učinek na poslovanje podjetja v primerjavi s stanjem, če stara stanovanja  
obdrţi. 
 
Na področju razvoja ţe izvajanih storitvenih dejavnosti bodo v podjetju posebno 
pozornost namenili multidisciplinarnemu izobraţevanju ključnih kadrov. Tak pristop bo ob 
upoštevanju dejstva, da sorazmerno majhno število zaposlenih »upravlja« z velikimi 
sredstvi in da sorazmerno majhna nenačrtovana odsotnost zaposlenih lahko predstavlja 
velike motnje v poslovanju, zmanjšal ranljivost podjetja z vidika poslovnega procesa in 
tudi z vidika zunanjih faktorjev, kot so nihanja v povpraševanju po določenih storitvah, 
drţavna intervencija na področju cenovne politike, in ki se bodo odraţala v uvajanju novih 
dejavnosti. Pri nadaljnji diverzifikaciji storitvenih dejavnosti se bodo usmerjali k 
dejavnostim, ki zaradi tehnološko zahtevnejše narave dela pomenijo višji cenovni razred, 
tj. za zahtevnejše kupce.  
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Na področju izobraţevanja zaposlenih bodo nadaljevali stimulativno politiko, in sicer s 
ciljem, da v štirih letih doseţejo povprečno stopnjo izobrazbe v podjetju vsaj 6,00 (glede 
na trenutno: 5,9).  
 
Ob vsem navedenem ne smemo spregledati glavnega cilja, ki posledično omogoča solidne 
poslovne izide, to je predvsem povečevanje prihodkov ob hkratnemu gibanju 
zmanjševanja oziroma vsaj ohranjanja realnega obsega stroškov. Posebno pozornost bo 
treba posvetiti:  
 problemu omejenih najemnin in nadzoru stroškov poslovnega procesa;  
 zmanjševanju stroškov dela ob maksimiranju računalniške obdelave, ohranjanju 
realnega števila zaposlenih s čim višjo izobrazbo in čim širšo mnoţico znanj (zaradi 
zmanjševanja ranljivosti ob izostankih);  
 sprotnemu analiziranju in vrednotenju posameznih variant opravljanja poslovnih 
funkcij: v lastni reţiji (realna cena zaposlene osebe) ali pa poslovni proces predati 
poddobaviteljem – v podjetju poudariti predvsem menedţersko vlogo – 
koordiniranje poslovnih procesov (notranjih in zunanjih);  
 intenzivirati agresivnejšo politiko na področju povečevanja obsega upravniških 
poslov v Trbovljah (poudarek na prednostih, ki jih imamo pred konkurenco: 
varnost poslovanja, solidna cena, strokovnost, moţnost kreditiranja ob večjih 
vzdrţevalnih delih itn.)  
 
Zgoščeni prikaz vizije nadaljnjega razvoja podjetja predstavlja temeljne usmeritve za 
sprejemanje poslovnih odločitev. Velika odvisnost poslovanja od nacionalne stanovanjske 
politike, ki je kljub sprejetju temeljnega stanovanjskega zakona in nacionalnega 
stanovanjskega programa še vedno precej nepredvidljiva, bo po vsej verjetnosti 
pogojevala prilagajanje poslovanja danim razmeram in posledično tudi sprejemanje takih 
poslovnih odločitev, ki bodo ustrezale trenutni situaciji, zato bo predstavljena vizija 
poslovanja v prihodnje izpostavljena kritičnim presojam oziroma procesu nenehnih 







V tem diplomskem delu sem se osredinila na spremembe stanovanjske zakonodaje v 
zadnjih desetih letih. Predstavila sem stanovanjski trg in ga analizirala. Vsekakor pa 
stanovanjski trg ni mogoče enačiti z drugimi trgi. Delovanje tega trga oziroma pogoj za 
učinkovito delovanje se vse bolj kaţe v stanovanjski politiki ter z njenimi instrumenti, ki jih 
vodi drţava.  
 
Najodmevnejša sprememba tega novega stanovanjskega zakona je vsekakor rezervni 
sklad, ki je po ţepu udaril le lastnike stanovanj, predvsem tiste lastnike, katerih ţivljenjska 
doba stanovanj je nekoliko višja. Tako morajo lastniki stanovanj mesečno nakazovati oz. 
zbirati denarna sredstva na posebnem računu v namene prihodnjega investicijskega 
vzdrţevanja. Njegov namen je zagotoviti oziroma izboljšati vzdrţevanje stanovanjskega 
fonda, hkrati pa porazdeliti finančna bremena lastnikov na daljše obdobje. S sredstvi 
rezervnega sklada je upravnikom omogočeno, da opravljajo nujna vzdrţevalna dela, ki 
nastanejo ob izrednih poškodbah stavb ali pa takrat, ko gre za poškodbe oziroma 
dotrajanost posameznih delov in naprav stavbe. Kljub vsemu pa SZ prinaša celo vrsto 
varovalk glede ravnanja upravnika s sredstvi rezervnega sklada. Sredstva rezervnega 
sklada niso del upravnikovega premoţenja in zato posledično tudi niso predmet stečajne 
mase ob stečaju upravnika; sredstva sme naloţiti samo v depozite pri banki, ki ima 
skladno s predpisi o bančništvu dovoljenje za sprejemanje depozitov na območju 
Republike Slovenije, v  nakup obveznic drţave ali vrednostne papirje centralne banke.  
 
Začetni dvomi o racionalnem ravnanju s sredstvi sklada etaţnih lastnikov so se z ţe 
utečeno prakso izkazali za povsem neutemeljene, saj imajo moţnost stalnega vpogleda in 
nadzora nad smotrnim ravnanjem z njimi. Bojazen o zlorabi teh sredstev s strani 
upravnikov se je izkazala za nepotrebno.    
 
 
Vendar se še vedno dogaja, da zaradi napačnega tolmačenja določenih opredelitev 
sredstva uporabljajo po lastni presoji. Rezervni sklad nikakor ni namenjen za plačilo 
čiščenja snega, košnje trave, obrezovanje drevja, asfaltiranja parkirišč. Te izdatke včasih 
poskušajo prikazati kot intervencijska dela, vendar sodijo sem samo nujna vzdrţevalna 
dela, vzdrţevalna dela, ki so opredeljena v načrtu vzdrţevanja, ali pa dela, ki jih je odredil 
inšpektor z odločbo.     
 
Tudi pri neplačevanju in izterjavi plačil v rezervni sklad – od dileme o tem, kdo je upnik v 
izvršilnem postopku, problematike o zastopanju etaţnih lastnikov, kdo je zavezan za 
plačilo izvršilnih stroškov, kdaj zastara terjatev iz vplačila prispevka v rezervni sklad ter s 
katerimi izvršilnimi sredstvi izterjati sredstva rezervnega sklada. Z ustreznimi sankcijami in 
ukrepi se je tudi miselnost etaţnih lastnikov glede neplačevanja obveznosti močno 
spremenila in posledično določen del dolţnikov disciplinirala do svojih obveznosti rednega 
plačevanja. Največje teţave pri poslovanju z rezervnim skladom povzročajo teţave pri 
najemanju posojil za povečanje sredstev rezervnega sklada, čeprav so sredstva 
rezervnega sklada naloţena na ločenem računu, kar etaţnim lastnikom zagotavlja status 
komitenta pri določeni banki. 
 
Če primerjamo začetno stanje in nejasnosti glede zbiranja in upravljanja s sredstvi 
rezervnega sklada, lahko trdimo, da se je večina stvari v praksi izkazala za precej 
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pozitivno ter s tem zagotovila učinkovito in sprotno obvladanje situacij v večstanovanjskih 
objektih, vsaj v smislu vzdrţevanja in izboljšave kakovostnejšega upravljanja stavb ter s 
tem posledično boljšega in prijetnejšega prebivanja za etaţne lastnike. Glede na naše 
poznavanje problematike rezervnega sklada danes lahko mirno rečemo, da se je institut 
rezervnega sklada, vsaj ko gre za večstanovanjske stavbe, na katere se nanaša novi 
stanovanjski zakon, v celoti sprejel s pozitivnimi odzivi.   
 
Vzporedno s to spremembo, uvedbo rezervnega sklada, je novi stanovanjski zakon 
poskrbel tudi za najemnike, in sicer v negativnem smislu, saj je poskrbel za občutno 
povišanje najemnin v neprofitnih stanovanjih. V tem diplomskem delu je prikazan tudi 
izračun najemnin po fazah povišanja.  
 
Če situacijo pogledamo še z očmi podjetja Spekter, d. o. o., se podjetje na trgu pojavlja 
kot lastnik in hkrati kot upravnik stanovanjskih enot. Po eni strani je starostna struktura 
stanovanj zelo neugodna in pomeni za podjetje zelo visoke stroške vzdrţevanja ter hkrati 
nizke prihodke. Zaradi teţke socialne situacije se pojavljajo neplačila, ki se mesečno 
povečujejo; ta podjetju nalagajo dodatne stroške.  
 
Z uporabljenimi podatki v diplomskem delu in analiziranjem dejanskih podatkov sem 
preverila predpostavljene hipoteze o smotrnosti zakona skozi vsa ta leta od uveljavitve 
zakona do danes.  
 
Rešitev vodstvo podjetja vidi v odprodaji starih in slabo vzdrţevanih stanovanj. Posledica 
tega bi bilo bistveno zmanjšanje stroškov na eni strani in sorazmerno majhno zniţanje 
prihodkov iz naslova najemnin na drugi strani.  
 
Zavedamo pa se, da najemnina predstavlja velik del stroška, ki ga druţina porabi za 
zadovoljitev osnovnih ţivljenjskih potreb. Ne glede na zelo slab gospodarski poloţaj in 
veliko brezposelnost v zasavski regiji pa drţava oz. zakoni, napisani z njeno roko, z 
nobenega vidika ne prizanašajo najemnikom niti lastnikom nepremičnin. Spremembe, ki 
smo jih bili deleţni v preteklih letih, pa le neusmiljeno povečujejo stroške ţivljenja.  
 
Kakor koli gledamo, moramo v naši občini oţiveti gospodarstvo in odpreti nova delovna 
mesta. Poskrbeti moramo, da mladi ne bodo polni idej in znanja odhajali iz mesta, da 





















LITERATURA IN VIRI 
 
1. BILIČ, F. (2003). Pregled stanovanjskih politik v izbranih evropskih drţavah in 
Sloveniji. Ekonomska fakulteta, Ljubljana. 
 
2. BRACHINGER, H. W. (2002). Statistical Theoory of Hedonic Price Index, University 
of Fribourg. 
 
3. CIRMAN, A. (2003). Neprofitne najemnine so prenizke. Finance. 
 
4. CIRMAN, A. (2003). Analiza finančnega vidika in stanovanjskih preferenc kot 
dejavnikov odločitve o stanovanjskem statusu v Sloveniji, Ekonomska fakulteta, 
Ljubljana. 
5. Gospodarska zbornica Slovenije (2010). 21. tradicionalni posvet Poslovanje z 
nepremičninami. Portoroţ, 18. in 19. november 2010 (www.posvetneprmicnine.si). 
6. HARSMAN, B., QUIGLEY, J. (1991). Housing Markets and Housing Institutions – an 
International comparison. Hingham, M. A. Kluwer academic Publishers. 
 
7. HORVAT, M., GUZEJ, N. (2010). Izvršba z verodostojno listino v teoriji in praksi, 
Ljubljana. 
 
8. LUX, M. (2003). Public Housing Policies. Economic and Social Prespectives, Local 
Goverment and Housing. Open Society Institute in Budapest, Budimpešta. 
 
9. MANDIČ, S. (1994). Socialno stanovanje med starimi in novimi modeli. IB-revija za 
strokovna in metodološka vprašanja gospodarskega in socialnega razvoja Slovenije, 
Ljubljana. 
 
10. MANDIČ, S. (1999). Stanovanjska politika po vključitvi Slovenije v EU. 
 
11. MANDIČ, S. (1996). Stanovanje in drţava, Znanstveno in publicistično središče, 
Ljubljana. 
 
12. MARINŠEK, N. (2000). Upravljanje z nepremičninami. 
13. Planet Globalna vizija (september 2010). 6. slovenska nepremičninska konferenca, 
Ljubljana. 
14. Poslovno poročilo za leto 2010, Spekter d. o. o. 
15. Povzeto po »Branko Pavlin: Hedonska analiza cen stanovanj v Sloveniji v obdobju 
2003–2006«, Statistični dnevi 2006. 
41 
 
16. Pravilnik o merilih za določitev prispevka etaţnega lastnika v rezervni sklad in 
najniţji vrednostni prispevka (Ur. list RS, št. 11/2004). 
17. Pravilnik o upravljanju večstanovanjskih stavb (Ur. list RS, št. 60/09) – poglavje 
delitve stroškov obratovanja se začne uporabljati 31. 11. 2009. 
18. Pravilnik o vrednosti točke za ugotovitev vrednosti stanovanj (Ur. list RS, št. 
29/04). 
19. Republika Slovenija, Statistični urad RS. Dostopno 10. 5. 2011 na: 
http://www.stat.si/indikatorji.asp?id=29&zacobd=1-2009. 
20. Stanovanjski zakon in Zakon o spremembah in dopolnitvah Stanovanjskega zakona 
iz leta 2003 ter sprememb in dopolnitev iz junija 2008. 
21. ŠINKOVEC, J., TRATAR, B. (2003). Komentar stanovanjskega zakona. Zaloţba 
Oziris, Lesce. 
22. Vlada Republike Slovenije, Ur. list RS, št. 57, l. 2008. 
23. Vlada Republike Slovenije, Ur. list RS, št. 69/03, Uredba o metodologiji za 
oblikovanje najemnin v neprofitnih stanovanjih ter merilih in postopku za 
uveljavljanje subvencioniranih najemnin, l. 2003. 
24. Zavod RS za zaposlovanje. Dostopno 11. 5. 2011 na: 
http://www.ess.gov.si/za_medije/novinarske_konference/novinarska_konferenca?ai
d=252. 
 
